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A) Begriindung

1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Nachfrage Bauwilliger nach entsprechenden Baugrundstiicken ist im Gemeindebereich von Kastl nach
wie vor ungebrochen grof3.

Es befinden sich von derzeit insgesamt 51 unbebauten Baugrundstiicken aktuell keine Grundstlicke in
gemeindlicher Hand.

Die Gemeinde verfligt somit Giber keine freien Baugrundstiicke. Die in privater Hand befindlichen freien
Bauflachen sind auf absehbare Zeit nahezu ausnahmslos fiir die Gemeinde weder verfligbar noch durch
diese vermittelbar.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebauden liegt im Bereich Kirchplatz, Hauptstral’e und Muhl-
gasse gegenwartig bei insgesamt 5 Gebauden.

Aufgrund des Umstandes, dass der gemeindliche Bedarf zur Schaffung neuer Wohngebdude weder tber
freie Baugrundstilicke noch Uber Gebaudeleerstande gedeckt werden kann, hat sich die Gemeinde Kastl
entschlossen, ein neues Baugebiet auszuweisen.

Die Baugrundstiicke im geplanten Baugebiet wurden durch die Gemeinde bereits erworben und sollen
spater ausschliefl3lich mit entsprechendem Bauzwang veraufRert werden, um einer langeren Nichtbebauung
systematisch vorzubeugen. Diese Vorgehensweise hat sich in den letzten Jahren insbesondere in Kastl
sehr erfolgreich als richtig erwiesen.

Nach dem Willen der Gemeinde Kast wird ein mdglichst ,schlanker Bebauungsplan® aufgestellt, welcher
sich auf ein Mindestmal an Festsetzungen beschranken soll. Damit soll die individuelle Gestaltungsvielfalt
der einzelnen Bauherren nicht unnétig eingeschrankt werden, ohne gleichzeitig wesentliche stadtebauliche
Aspekte fur die kinftige bauliche Entwicklung im Planbereich aul3er Acht zu lassen.

Die Grundzlge der Planung liegen in der stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung der weiteren baulichen Sied-
lungsentwicklung und im Ubergangsbereich zur freien Landschaft der Eingriinung des kiinftigen Ortsrandes.

Ziel der vorliegenden Planung war es, das Bebauungskonzept mit moglichst wenigen Festlegungen zu be-
stimmen. So wurden neben der Festsetzung moglichst groRziigiger Baugrenzen im Wesentlichen auch Be-
grenzungen der zuldssigen Grundflachenzahl und der H6henentwicklung der Gebdude vorgenommen. Auf
die Festsetzung von Baulinien wurde verzichtet. Ganzlich wurde auch auf kleinliche Festsetzungen, welche
i. d. R. oft zu Befreiungsantragen fuhren, verzichtet.

Fachliche Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung gemaf dem zum 1. Januar
2020 novellierten Landesentwicklungsprogramm Bayern werden eingehalten.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen begriindet sich hauptsachlich
dadurch, dass andere Flachen gegenwartig nicht zur Verfligung stehen.
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2. \Vitalitatscheck

Der im Jahr 2015 durch KlimaKom eG fiir die Steinwald-Allianz durchgefiihrte Vitalitats-Check 2.0 weist flr
Kastl insgesamt 51 Baullicken aus. Auch diesbeziglich zeichnet sich in den letzten Jahren eine durchwegs
positive Entwicklung ab. Aktuell konnte die Zahl bislang unbebauter Baugrundstiicke bereits auf 33 reduziert
werden. Es zeichnet sich aufgrund erkennbarer Bauvorhaben einzelner ab, dass die Baullicken kurz-, bzw.
mittelfristig sich weiter reduzieren werden.

3. Bedarfsnachweis

Berechnung des Wohnbaulandbedarfs

auf Basis der Statistik des LfStat zum 31.12.2019 fiir die Gemeinde Kastl und des Demographie-Spiegel
fir Bayern, Gemeinde Kastl

Prognosezeitraum: 2019 bis 2029 10 Jahre

Erforderliche Datengrundlagen (LfStat — Genesis — Datenbank), zum Stichtag: 31.12.2019

Aktuelle Bevolkerungszahl It. Statistik zum 31.12.2019 1.410

Tatsachliche Bevdlkerungszahl It. Einwohnermeldeamt der
der Gemeinde zum 04.01.2021 1.486

Bevolkerungsprognose laut Statitsik:

aus dem Demographie Spiegel fir Bayern: Gemeinde Hsg. im Juli 2019, durch das LfStat

wird die Veranderung 2031 gegenuber 2017 in den Gemeinden der Oberpfalz angegeben. Hier wird die
Bevodlkerungsentwicklung in der nérdlichen Oberpfalz als eher negativ angesehen. Die Vorausberechnung
zum Stichtag 31.12.2017 setzt folgende Zahlen auf 10 Personen gerundet an und weif3t somit einen leichten
Abwartstrend auf:

2017 1.385 EW
2018 1.400 EW
2019 1.390 EW
2020 1.390 EW
2021 1.390 EW
2022 1.380 EW
2023 1.380 EW
2024 1.380 EW
2025 1.370 EW
2026 1.370 EW
2027 1.370 EW
2028 1.360 EW
2029 1.360 EW
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3.1 Tatsachliche Bevodlkerungsentwicklung

Bevolkerungsprognose:

Aus dem Demographie Spiegel fir Bayern: Gemeinde Kastl, Berechnung bis 2031, Hergestellt im Juli 2019,
durch das LfStat, geht man derzeit von einer negativen Bevolkerungsvorausberechnung aus.
Die statistischen Zahlen zur Bevdlkerungsentwicklung lauten:

2017 1.385
2019 1.390
2024 1.380
2029 1.360

Aus aktuellen Zahlen lasst sich jedoch eine zumindest stagnierende bis leicht positive Bevolkerungsent-
wicklung ableiten.

Nach der Vorausberechnung der Bevodlkerungszahl sollte zum 31.12.2019 ein Einwohnerstand von 1.390
erreicht werden. Der statistische Bevdlkerungsstand liegt zum 31.12.2019 bereits bei 1.410 Einwohnern
und verzeichnet somit einen Zuwachs von 20 Einwohnern.

Gemal den aktuellen Zahlen des Einwohnermeldeamtes der VG Kemnath kann jedoch zum 04.01.2021
eine Zahl von 1.486 Einwohner gemeldet werden.

Dies bedeutet bereits jetzt einen Zuwachs von 76 Einwohnern im Vergleich der statistischen Berechnungen.
Fir die Gemeinde Kastl entspricht dies einem Zuwachs von 5,4 %.

Laut dem Demografie Leitfaden fiir Bayern steigt das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Bayern weiter.
Die Gemeinde Kastl liegt hier im Vergleich immer unter dem Durchschnitt.

Direkter Vergleich:

31.12.2019 31.12.2029
Bayern 43,9 Jahre 44,9 Jahre
Regierungsbezirk Oberpfalz 44,2 Jahre 45,3 Jahre
Landkreis Tirschenreuth 46,0 Jahre 47,3 Jahre
Gemeinde Kastl 42,0 Jahre 43,5 Jahre

Die Gemeinde Kastl verandert sich von 2019 bis 2019 im Durchschnittsalter von 42,0 auf 43,5 und liegt
damit immer unter dem Durchschnittsalter zum Landkreis Tirschenreuth, der Oberpfalz und Bayern.

Aufgrund des relativ hohen Anteil an jlingerer Bevolkerung in der Gemeinde wird von weiteren Haushalts-
grindungen ausgegangen und lasst damit auf eine weitere positive Bevolkerungsentwicklung schlieen.
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So hat sich die Einwohnerzahl, riickblickend verandert:

31.12.1987 1.240 EW
+12,90 %
31.12.2011 1.400 EW
-1,07 %
31.12.2012 1.385 EW
-0,79 %
31.12.2013 1.374 EW
+1,89 %
31.12.2014 1.400 EW
-0,50 %
31.12.2015 1.393 EW
-1,08 %
31.12.2016 1.378 EW
+0,51 %
31.12.2017 1.385 EW
31.12.2019 (Statistik) 1.410 EW +1,8 % +7,29 %
04.01.2021 (tatsachlich) 1.486 EW

Im Vergleich der letzten Jahre vom 31.12.2013 zum 31.12.2019 entspricht dies einer statistischen Bevdlke-
rungszunahme von 36 Personen und somit einem Wachstum von 2,62 %.

Im Vergleich der letzten Jahre vom 31.12.2013 zum 04.01.2021 entspricht dies einer tatsachlichen Bevdl-
kerungszunahme von 112 Personen und somit einem Wachstum von 8,15 %.

Im Hinblick auf die junge Bevolkerungsschicht der Gemeinde und der vergangenen positiven Bevolkerungs-
entwicklung lasst sich ein weiteres Wachstum vermuten. Durch weitere Haushaltsgriindungen wird sich die
Haushaltstruktur auch weiter verandern. Einflussfaktor fur die Entwicklung in den letzten Jahren war auch
der Zuzug in das Baugebiet ,Lettenwiese Erweiterung®.

Auf den Planungszeitrum von 10 Jahren gesehen wird mit einem weiteren Anstieg der Bevdlkerung um 80
Einwohner gerechnet.

Hier wird auf die Erfahrungswerte der letzten 8 Jahre gesetzt. Was im Hinblick auf die Altersstruktur der
Gemeinde Kastl durchaus realistisch ist.

Gleichzeitig kann auf weitere weiche Standortfaktoren verwiesen werden, die einen Zuzug in die Ge-
meinde Kastl auch in Zukunft interessant und attraktiv machen.

Die landliche Region gewinnt derzeit weiter an Attraktivitat.

Durch die vorherrschende Corona-Pandemie wurden die Vorzige des landlichen Wohnens nochmals deut-
lich. Dies hat auch zu einer erhéhten telefonischen Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Gemeinde
gefuhrt.

Hier wird die klassische Bauweise des Einfamilienhauses mit eigenen Garten nochmals interessanter. Auch
durch verbesserte Homeoffice Moglichkeiten wird die landliche Region starker nachgefragt. In naher Zukunft
wird die Rickwanderung aus den Ballungsgebieten in die Heimatregionen zunehmen. Auch die Gemeinde
Kastl wird davon weiter profitieren.

Im Rahmen der Interkommunalen Zusammenarbeit wird auf die Nachbargemeinde Kemnath verwiesen. Die
Stadt Kemnath hat sich entschlossen, aufstrebende Firmen zu férdern und eine unternehmensfreundliche
Politik zu betreiben. So hat der Stadtrat beschlossen, den Gewerbesteuer-Hebesatz auf 230 v. H. zu sen-
ken, dies ist der niedrigste Gewerbesteuer-Hebesatz in Bayern. Damit verbunden ist der Start einer Gewer-
beoffensive durch die Stadt Kemnath.

Durch die stark gestiegene Umlagekraft in Verbindung mit der Gewerbeoffensive der Stadt Kemnath profi-
tiert die gesamte Wirtschaftsregion, Kemnather Land und der Landkreis Tirschenreuth.

Laut Landesamt fiir Statistik zahlt die Stadt Kemnath zum 30.06.2018 insgesamt 3.469 sozialversicherungs-
pflichtige Arbeitsplatze. Viele Arbeitnehmer wohnen und leben auch hier in der Gemeinde Kastl.
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Beriicksichtigung raumfunktionaler Gunstfaktoren zur weiteren Bedarfsbegriindung des geplanten
Baugebietes ,Lettenwiese Erweiterung II*

Im gesamten Gemeindegebiet kann nur von einer eingeschrankten Aktivierbarkeit von Wohnbauflachenpo-
tenzialen ausgegangen werden. Um eine Abwanderung junger Familien zu vermeiden mussen auch in Zu-
kunft Wohnbauflachen durch die Gemeinde zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Durch die Attraktivitat des Wirtschaftsraumes ,Kemnather Land“ wird auch Kastl weiterhin aufgrund seiner
landlichen, jedoch verkehrstechnisch gunstig gelegenen Lage profitieren.

Verkehrstechnische Lage

Von Kastl aus liegen die Stadte Weiden, Marktredwitz und Bayreuth in einem Radius unter 30 km. Vor allem
Berufstatige begriiRen die gute Anbindung von Kastl und die gleichzeitig Iandlich gepragte Region.

Der Bahnhof Kemnath — Neustadt an der Bahnstrecke Weiden — Bayreuth befindet sich ca. 4 km entfernt
im Ortsteil Reisach, der Stadt Kemnath.

Von dort bestehen werktags stiindliche Verbindungen nach Bayreuth und Weiden, mit Anschlissen in Wei-
den in Richtung Mlnchen, Regensburg und in Kirchenlaibach in Richtung Nirnberg und Hof, sowie in Bay-
reuth in Richtung Wirzburg, Lichtenfels, Saalfeld und Dresden. Am Wochenende bestehen zweistiindige
Verbindungen.

In Zusammenarbeit mit dem Landkreis Tirschenreuth, wurde das neue Mobilitatskonzept BAXI erarbeitet.
Dies ersetzt den normalen Linienbusverkehr als moderneres und

bedarfsorientiertes Personentransportkonzept. BAXI kombiniert

die glinstigen Fahrpreise und klaren Strukturen von Bussen mit dem Komfort und der Flexibilitat von Taxis.
BAXI verkehrt flachendeckend im gesamten Landkreis Tirschenreuth und bindet so auch kleine Orte in das
Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs ein. Eine Haltstelle ist ganz in ihrer Nahe.

BAXI bringt die sie bequem, sicher und gunstig zum Einkaufen, zum ndchsten Arzttermin, zum néachsten
Behodrdengang oder zum Bahnhof. Mit BAXI ist auch ohne eigenes Auto nahezu jedes Ziel im Landkreis
erreichbar.

Dies stellt die Mobilitdt im gesamten Landkreis sicher, was auch fur die Gemeinde Kastl von groem Nutzen
ist und zu einer weiteren Steigerung der Attraktivitdt und Lebensqualitat beitragt.

Zielvorstellung der Gemeinde

Die Gemeinde Kastl méchte den heute schon attraktiven Lebens- und Arbeitsraum fiir seine Birgerinnen
und Birger sichern, und nachhaltig starken.

Kommunale Einrichtungen sollen hierbei fur die Zukunft im Bestand gesichert bleiben und weiter ausgebaut
werden.
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Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten und Ermittlung einer weiteren Auflockerung
= Fiir die Gemeinde Kastl wird ein Wert von 0,1 EW/WE angesetzt

Der Auflockerungsfaktor ist aus der Haushaltsstruktur in der Gemeinde Kastl abzuleiten.
Die Haushaltsstruktur der Gemeinde Kastl:

31.12.2009

1.414 EW 583 WE = 2,43 EW/WE
-0,18

31.12.2013

1.374 611 WE = 2,25 EW/WE
+0,01

31.12.2014

1.400 620 WE = 2,26 EW/WE

-0,03
31.12.2015
1.393 EW 626 WE = 2,23 EW/WE
-0,0

31.12.2016

1.378 630 WE = 2,19 EW/WE
+/-0

31.12.2017

1.385 EW 634 WE = 2,19 EW/WE

31.12.2019

-statistik- +/-0

1.410 EW 644 WE = 2,19 EW/WE

04.01.2019

-tatsachlich- +0,12

1.486 EW 644 WE = 2,31 EW/WE

Unter Beriicksichtigung der amerikanischen Streitkrifte ergibt sich folgende Belegungsdichte:
31.12.2019

-statistik-

1.410 EW 600 WE = 2,35 EW/WE
04.01.2021

-tatsachlich-

1.486 EW 600 WE = 2,48 EW/WE

Fur eine realistische Darstellung der tatsachlichen Belegungsdichte in der der Gemeinde Kastl muss bei
der Angabe der Wohneinheiten, fir die tatsdchlichen Belegungsdichte von der statistischen Zahl mit 644
WE abgewichen werden und die tatséchliche Zahl von 600 WE angesetzt werden. Dies ist auf die Wohn-
verhéltnisse der amerikanischen Streitkrafte im Gemeindegebiet zurlick zu fuhren, die keiner Meldepflicht
unterliegen. Die detaillierte Erlauterung erfolgt bei der ,tatsédchlichen Bevolkerungsentwicklung®.

Architektur- & Ingenieurbtiro SCHULTES GmbH - Am Sauerbrunnen 1-92655 Grafenwohr



Gemeinde Kastl, Lkr. TIR, Bebauungsplan ,Lettenwiese Erweiterung* - Begriindung PF 17.03.2021 Seite 10 von 27

Im Hinblick auf die bisherigen Entwicklungen der gesamten Haushaltsstruktur der Gemeinde Kastl kann wie
im Vergleichszeitraum von 2009 auf 2019 auch fiir den weiteren Planungszeitraum von 2019 bis 2029 eine
weitere leichtere Auflockerung von 0,1 EW/WE angenommen werden. Damit wiirde sich die statistische
Belegungsdichte unter Beriicksichtigung der amerikanischen Streitkrafte zum 31.12.2019 von 2,35 EW/WE
auf 2,25 EW/WE reduzieren. An dieser Stelle ist nochmals zu benennen, dass die Tatsachliche Belegungs-
dichte viel hoher als die Statistische Belegungsdichte ist (Stand zum 04.01.2021: 2,48 EW/WE).

Auch im Hinblick auf die Entwicklung des Durchschnittsalters gemaR des Demographie Spiegels ist fiir die
Gemeinde Kastl, im Vergleich zum Landkreis Tirschenreuth, der gesamten Oberpfalz und auf ganz Bayern
gesehen, mit weiteren Haushaltsgrindungen durch junge Familien zu rechnen.

Die jungere Bevolkerung, im Vergleich zum Landkreises Tirschenreuth, lasst auf weitere Haushaltsgrin-
dungen in der Gemeinde schlieBen. So kann der derzeit sehr positive Bevdlkerungstrend weiter gehalten
werden.

Aufgrund einer weiteren zumindest stagnierenden bis leicht positiven Einwohnerzahlentwicklung in der Ge-
meinde Kastl und einer weiteren Auflockerung der zeitgemaRen Haushaltsstrukturen wird ein Auflocke-
rungsfaktor von 0,1 EW/WE als angemessen erachtet. Insbesondere im Hinblick auf die tatsachliche sehr
positive Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Kastl. Auf die positive Bevdlkerungsentwicklung wird im
Rahmen der Berechnung auf Basis der tatsachlichen Zahlen nochmals Bezug genommen.

Das neue Baugebiet ,Lettenwiese Erweiterung I1“ in Kastl soll jungen Familien ermdglichen sich weiter nach
dem derzeitigen Verstandnis fir qualitativ hochwerten und lebenswerten Wohnraum zu entwickeln.

Die derzeitigen Strukturen im landlichen Raum gehen oftmals weg, von den Mehrfamilienhausern und Mehr-
generationenwohnen. So sollte mit einer kleinen Auflockerung von 0,1 EW/WE die ganze Wohnraumsitua-
tion von 2,35 EW/WE in den nachsten 10 Jahren auf 2,25 EW/WE aufgelockert werden und entsprechend
in der Bedarfsberechnung mitbericksichtigt werden.

Schritt 2: Berechnung des Wohnbaulandbedarfs

auf Basis der tatsdchlichen Zahlen der Gemeinde und unter Bericksichtigung der in der Gemeinde Kastl
lebenden, amerikanischen Streitkrafte:

Prognosezeitraum: 2019 bis 2029 10 Jahre
Erforderliche Datengrundlagen (LfStat — Genesis — Datenbank),

zum Stichtag: 31.12.2019 und aktueller Einwohnerzahlen It. Einwohnermeldeamt
Aktuelle Bevolkerungszahl zum 31.12.2019 1.410

Aktuelle Bevolkerungszahl zum 04.01.2021 1.486

= Dies bedeutet bereits einen Zuwachs von 76 EW innerhalb 1 Jahres

Amerikanische Staatsbiirger

Durchschnittliche HaushaltsgréRRe
Zum Stichtag 31.12.2019 waren im Bestand vorhanden:

432 Wohngebaude
644 Wohnungen in Wohngebauden

Unter Berucksichtigung der fir Angehdrige der in Grafenwoéhr stationierten U.S. Streitkrafte genutzten Im-
mobilien, reduzieren sich diese Werte fir die in der Statistik gefuhrte Bebauung in etwa auf

400 Wohngebaude
600 Wohnungen in Wohngebauden.
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Aufgrund der in der Bauverwaltung bekannten Wohnverhaltnissen (bspw. Siedlungsgebiete mit Doppel-
hausern und festen Mietverhaltnissen in Bestandsimmobilien im Gemeindegebiet) scheinen, diese Anga-
ben als konservativ, aber realistisch, angesetzt und werden fir die weitere Berechnung berticksichtigt.
Dies ist im Zuge der Wohnbaulandbedarfsermittiung der Gemeinde Kastl ein wichtiger Faktor, um die Be-
rechnungsgrundlage in einem realistischen Verhaltnis zu sehen.

Die amerikanischen Streitkrafte unterliegen keiner deutschen Meldepflicht und werden daher in den amtli-
chen Zahlen nicht erfasst.

Tatsachliche Belegungsdichte 04.01.2021: 1.486 Pers. / 600 WE

2,47 EW/WE

Rechnerische Belegungsdichte 31.12.2019: 1.410 pers. / 600 WE = 2,35 EW/WE

Unter der weiter zu berlcksichtigen Auflockerung im Planungszeitraum zwischen 2019 und 2029 wird mit
einer Belegungsdichte von 2,25 EW/WE in Kastl gerechnet.

Erlduterung weiterer Faktoren

Schritt 3: Baugrundstiicke in 6ffentlicher Hand

In Ergdnzung zu den bereits eingereichten Begrindungen konnten zwischenzeitlich alle gemeindlichen
Baugrundstiicke veraullert werden.

Nachrichtlicher Hinweis auf die beabsichtige WA/MI Riicknahme im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Kastl

Im Bezug auf die Abstimmungen mit der Hoheren Landesplanungsbehdrde sind Potenzialflachen auf Fla-
chennutzungsplanebene zuriickzunehmen.

Die Bereinigung des Flachennutzungsplanes soll im Zuge der ndchsten Flachennutzungsplananderung mit-
bericksichtigt werden.

Die Potentialflachen von 0,5 ha WA im Bereich Blhlweg und 0,6 ha MI im Ortsteil Altkdslarn werden zu-
rickgenommen.

Die Wohnbauflache der Gemeinde Kastl wird um 0,8 ha, bei halftiger Berlicksichtigung des Mischgebietes,
reduziert.

Schritt 4: Ersatzbedarf

Ein sog. Ersatzbedarf kann gem. der Auslegungshilfe, Stand 7. Januar 2020 anerkannt werden. Den Ge-
meinden soll ein Mindestmall an Erweiterung zugesichert werden. Nach Ricksprache mit der Regierung
der Oberpfalz, Hohere Landesplanungsbehdrde, ist fir die Gemeinde Kastl ein Ansetzen eines pauschalen
Ersatzbedarfs im Planungszeitrum in einer GréRenordnung von 3 Wohngebauden mdoglich. Dies bezieht
sich auf einer kurzzeitigen oder andauernden Veranderung der Strukturen bspw. dem Neubau eines neuen
Einfamilienwohnhauses im Neubaugebiet und der anschlieRenden Revitalisierung des Altbestands im In-
nenbereich. Dies ist auch in der Gemeinde Kastl der Fall.
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Schritt 5: Aktivierung vorhandener privater Baugrundstiicke

Im Rahme des Vitalitdtschecks der Gemeinde Kastl (Stand 2015) wurden insgesamt 51 Baullicken im Ge-
meindegebiet gezahlt. Hier kann ebenfalls auf eine durchweg positive Entwicklung zurlickgeblickt werden.
So konnte die Anzahl der Bauplatze bereits (zum Stand Juli 2020) auf 33 Bauliicken reduziert werden.
Dies entspricht einer Regeneration von 18 Baullicken innerhalb 5 Jahren.

Somit konnte bereits ein groRer Anteil der Liicken einer Bebauung zugefuhrt werden. Nach Einschatzung
der Verwaltung werden gewisse Baullcken auf unbestimmte Zeit weiter verbleiben, da diese z.B. einer
langfristigen Gartennutzung zugefihrt wurden. In friherer Zeit wurden sehr oft ,Doppelte Grundstucke®
ohne Bauzwang verkauft. Dies ist in den neuen Baugebiet nicht mehr zuldssig. Mit dem Bauzwang wurde
in den letzten Jahren diesem Trend entgegengewirkt.

Im Hinblick auf die Eigentumsverhaltnisse ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren einige pri-
vate Bauplatze durch Kinder und Enkelkinder bebaut werden. Aus Sicht der Verwaltung kann mit einer
realistischen Bebauung von 10 weiteren privaten Grundstiicken in den nachsten 5 bis 10 Jahren gerechnet
werden.

Nachfrage zum Baugebiet ,Lettenwiese Erweiterung Il

Derzeit haben sich bereits 26 Bauwillige nach einem Grundstlck in dem Bereich ,Lettenwiese Erweiterung
II“ erkundigt ohne, dass dieses Baugebiet zwischenzeitlich beworben wurde.

Alle Grundstlicke werden mit Bauverpflichtung belegt und somit einer zeithahen Bebauung zugefihrt.
Diese MalRnahme soll mittelfristig die Bebauung des Baugebietes ohne dauerhafte Baullicken, sichern.

Schritt 6 und 7: Brachen und Leerstande

Hier wird auf die gesonderte Aufarbeitung der Brachen und Leersténde in den einzelnen Excel-Tabellen zu
den Ortsteilen verwiesen.

Brachen und Leerstande sind in der Gemeinde Kastl faktisch nicht vorhanden.

Die Grundstticke befinden sich im Familienbesitz und stehen derzeit nicht zum Verkauf.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Begrindung hat sich die Verwaltung nochmals ausgiebig mit moglichen
Leerstanden und Entwicklungen der Ortsteile beschaftig.

Hier zeigt sich, dass es keine Leerstande gibt und somit auch kein aktiver Immobilienmarkt in der Gemeinde
Kastl vorhanden ist.

Alle vorhandenen Gebadude werden zeitnah einer Nachnutzung zugefihrt.

Der aktuelle Bestand an leerstehenden Wohngebauden liegt im Bereich Hauptstralle, Bergstrafle und Muahl-
gasse gegenwartig bei insgesamt 5 Gebauden. Vier dieser Gebdude konnten zwischenzeitlich wieder an
private Investoren veraul3ert werden und befinden sich bereits in Sanierung. Die Anwesen bleiben im bis-
herigen Privateigentum und sollen privat ebenfalls zeitnah der Sanierung und somit einer moglichst kurz-
fristigen Wiedernutzung zugefiihrt werden. Hierzu tragt unter anderem das seitens der Gemeinde Kastl am
01.01.2010 aufgelegte kommunale Programm zur Forderung fiir den Erwerb von Altbauten erfolgreich bei.
Unter Nutzung dieses Forderprogramms wurden kurzzeitig leerstehende Objekte in der jingeren Vergan-
genheit zlgig an Privatpersonen fir kiinftige Wohnnutzung veraufert.

Als besonderes Beispiel ist an dieser Stelle das Gebaude ,Kirchplatz 4“ zu nennen. Dies liegt mitten im
Dorfgebiet gegenuber der denkmalgeschutzten Pfarrkirche St. Margaretha. Hier wurden eine Generalsan-
ierung und ein vollstdndiger Umbau des bestehenden Mehrfamilienwohnhauses durchgefuhrt. Der Leer-
stand wurde so einer attraktiven Nutzung zugefiihrt. Nach 2-Jahriger Bauzeit konnte das Objekt, mit 6 Woh-
nungen bereits Anfang 2021 vollstandig vermietet werden.
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Auf Basis der Auseinandersetzung mit vorhandener Leerstande und Brachen kann zusammengefasst wer-
den:

Aktuelle abschlieRende Aufzahlung der leerstehenden Wohnhauser in Kastl fiir die sich zeitnah eine Lésung
abzeichnet:

- HauptstralRe 28, Einfamilienwohnhaus:
Der Besitzer ist kurzlich verstorben. Derzeit ist noch unklar ob das Objekt durch die Erben ver-
kauft wird. Interessenten gibt es bereits.

- Hauptstrale 24, Althofstelle mit Wohnhaus und Scheune:
Der Besitzer ist seit langeren unschlissig. Objekt muss Generalsaniert werden. Interessenten gibt
es bereits.

- HauptstralRe 23, Wohnhaus mit Ladengeschaft
Wohnhaus wurde bis vor kurzem noch bewohnt.
Sohn Uberlegt ob das Haus saniert werden kann. Umbau- und Férdermdglichkeiten werden derzeit
gepruft.

- Mduhlgasse 1, Einfamilienwohnhaus:
Der Besitzer ist kirzlich verstorben. Derzeit ist noch unklar ob das Objekt durch die Erben ver-
kauft wird. Interessenten gibt es bereits.

- BergstralRe 5, Einfamilienwohnhaus:
Das historische Wohnhaus stand langer leer. Und wurde im Frihjahr 2020 gekauft und wird derzeit
saniert um darin wohnen zu kénnen. Die Férdermdglichkeiten werden derzeit geprift.
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BERECHNUNG

Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten nach weiterer Auflockerung
- Fir die Gemeinde Kastl wird ein Wert von 0,1 EW/WE angesetzt

Statistische Werte zum 31.12.2019

1410EW : (2,35-0,1) = 627 WE
627 WE - 600 WE = +27 WE
27 WE : (derzeit) 1,5 Wohnungen pro Wohngebaude = Bedarf von 18 Gebauden

Bedarf an Wohneinheiten auf Basis der Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2029
- Fiir die Gemeinde Kastl wird Zuwachs von 80 Einwohnern angesetzt

80EW : (2,35-0,1) = 36 WE

36 WE : (derzeit) 1,5 Wohnungen pro Wohngebaude = Bedarf von 24 Gebauden

Erlauterung:
Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsfaktor
Fur die Gemeinde Kastl wird ein Wert von 0,1 EW/WE angesetzt

Zuzlglich 80 Personen im Planungszeitraum von 10 Jahren, aufgrund der positiven Bevdlkerungsentwick-
lung der letzten Jahre, nach derzeitiger Belegungsdichte unter Berilicksichtigung der Auflockerung von
2,25 EW/WE und entspricht dies einen weiteren Bedarf an insgesamt 63 WE, bei derzeit 1,5 Wohnungen
pro Wohngebaude somit einen Bedarf von insgesamt weiteren 42 Gebauden in Kastl.
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Zusammenfassung:

1) Statistischer Bedarf aus Auflockerungsfaktor 18 Wohngebaude

2) Tats. Bedarf auf Basis der Bevolkerungsentwicklung
im Planungszeitraum bis 2029 24 Wohngebaude

3 ) Abzgl. vorh. Baugrundstucke in 6ffentlicher Hand 0
4) Zuzlglich Ersatzbedarf an 3 Wohngebduden

5) Abzgl. Aktivierung vorh. privater Baugrundstuicke 10 Wohngeb&aude
(zeitlicher Horizont: 5 - 10 Jahre)

6) Abzgl. Nutzung vorhandener Brachen 0
7) Abzgl. Beseitigung vorhandener Leerstande 0
Verbleibender Bedarf 35 Wohngebiaude

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Lettenwiese Erweiterung I1“ tragt die Gemeinde Kastl dem Bedarf
an weiteren Wohngebauden somit in einem angemessen Verhaltnis Rechnung.

4. Alternativenpriifung

Im Vorfeld der Aufstellung wurde seitens der Gemeinde gepriift, inwieweit eine Ausweisung auf
westlich angrenzender Flache der Flurnummer 808, Gemarkung Kastl mdglich ware. Aufgrund
gegenwartig fehlender Verkaufsbereitschaft des Eigentimers steht diese Flache jedoch gegen-
wartig nicht zur Disposition.
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5. Beschreibung des Plangebietes

Die Gemeinde Kastl gehdrt dem Landkreis Tirschenreuth an und liegt, inmitten des Stadtedrei-
ecks Weiden — Bayreuth - Marktredwitz, im nérdlichen Randbereich des Plangebietes Regio-
nalplan Region Oberpfalz-Nord (6).
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Karte Planbereich: Auszug aus Bayernatlas, Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Plangebiet selbst liegt im Stidosten von Kastl stdlich angrenzend der vorhandenen Wohn-
bebauung des Baugebietes ,Lettenwiese”.

Sudlich wird das Baugebiet von einem Nebenast der Hauptstrale begrenzt.
Das Plangebiet selbst unterliegt bislang landwirtschaftlicher Nutzung.

Topographisch betrachtet handelt es sich um eine maRig in sidwestliche Richtung geneigte
digitalen Gelandemodells der Bayerischen Vermessungsverwaltung zwischen ca. 449,00 m (.
NN. im Stidwesten und ca. 457,00 m 4. NN. im Nordosten.

Im Baugebiet sollen insgesamt 29 Parzellen mit RegelgréRen zwischen ca. 771 m? und ca. 860
m? entstehen. Die Grundstiicke am 6stlichen und am siidlichen Baugebietsrand liegen dartber.
Dies liegt alleine in dem Umstand begriindet, dass hier auf den Privatflachen der fur die vorge-
sehene Ortsrandeingriinung erforderliche Pflanzstreifen in einer Breite von 5 m enthalten ist.
Berlcksichtigt man diesen Umstand, so betrédgt die Durchschnittsgrofle aller Parzellen
ca. 805 m? (ohne Pflanzstreifen).

Die auch mit Doppelhausern vorgesehene, zuldssige Bebauung bedingt und rechtfertigt die
vorgesehenen GrundstlicksgrofRen. Zudem entspringen diese den Vorgaben der Gemeinde
Kastl und stellen den i. d. R. seitens der Bauwerber in Kastl erforderlichen Bedarf dar.
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6. Geltungsbereich

Der dargestellte und mit Aufstellungsbeschluss definierte Geltungsbereich gibt den raumlichen
Umgriff des hier behandelten Bebauungsplanes wieder.

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich damit auf Teilflachen der Flurnummern 808 und
807, Gemarkung Kastl und umschlie3t eine Gesamtflache von 2,97 ha.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt im Norden Uber die angrenzend vorhandene Tal-
stral3e und im Suden Uber die dort tangierende gemeindliche Ortsstralle.

Den getroffenen Festsetzungen entsprechend ist vorgesehen, das Baugebiet mit entsprechen-
den PlanstraBen A, B, C und D zu erschlief3en. Im Kern des Gebietes wird mit den Planstral3en
A, B und C ein ,innerer Ring“ geschlossen.

Die PlanstralRen erhalten eine Verkehrsraumbreite von i. d. R. 6,00 m. Das im Plan innerhalb
der Verkehrsflachen dargestellte mdgliche Straflenbegleitgriin hat keine bindende Wirkung.

FulRwegverbindungen sind nicht vorgesehen.

Das Baugebiet erhalt im sidlichen Teil eine 6ffentliche Grinflache. Diese soll den spateren
Bewohnern z. B. als Ort der Begegnung zur Verfiigung stehen. Die Notwendigkeit eines Kin-
derspielplatzes ergibt sich im geplanten Baugebiet nicht. Im angrenzend vorhandenen Bestand
des Baugebietes Lettenwiese ist ein solcher nur wenige hundert Meter entfernt in ausreichen-
dem Male nutzbar bereits bestehend.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene Wasserleitung. Im Bauge-
biet werden hierbei neue Wasserhauptleitungen erforderlich.

Das geplante Baugebiet soll spater im Trennsystem entwassert werden.

Anfallende Schmutzwéasser werden zunéachst Gber neu zu errichtende Schmutzwasserkanale
gesammelt. Im Sudwesten wird im Nebenbereich der Einmindung Planstrale D in B ein
Schmutzwasserpumpwerk erforderlich, welches die Schmutzwasser letztlich der im vorhande-
nen Bestand existierenden Kanalisation zufiihrt. Die Abwasserbehandlung selbst erfolgt im spa-
teren auf der Klaranlage der Stadt Kemnath, welche sich ca. 3 km nérdlich von Kastl befindet
und nach Angaben der Gemeinde Uber entsprechende Reserven verfligt.

Das im Baugebiet anfallende Regenwasser ist Uber neu herzustellende Regenwasserkanale
gedrosselt abzuleiten.

Eine gesicherte Versickerung ist aufgrund der im Baugebiet vorherrschenden Baugrundverhalt-
nisse nicht méglich. Wasserundurchlassige Schichten (Letten) verhindern dies wirkungsvoll und
waren fur das Baugebiet letztlich schon vor langer Zeit namensgebend.

Die erforderliche Retention der auf privaten und 6ffentlichen Flachen anfallenden Regenwasser
soll stidlich am Baugebiet angrenzend ein offenes Regenriickhaltebecken errichtet werden.

Die gedrosselte Ableitung der Regenwasser erfolgt Gber vorhandene Verrohrungen hin zum
Troglauer Graben in sidliche Richtung.
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Aus norddstlicher Richtung kommend, quert derzeit ein Flurbereinigungskanal, welcher derzeit
neben Oberflachenwasser insbesondere auch Drainagen der 6stlich angrenzenden Felder und
Fluren ableitet. Im Zuge der spateren ErschlieBung ist seitens der Gemeinde in Ubereinkunft
mit den betroffenen Grundstlickseigentimern vorgesehen, aul3erhalb des Baugebiets auf der-
zeit privater Flache der Flurnummer 806, Gemarkung Kastl einen entsprechenden Ableitungs-
kanal neu zu errichten. Dieser ersetzt den im geplanten Baugebiet zu diesem Zweck bisher
vorhandenen Kanal, welcher im weiteren Verlauf schon heute die Verrohrung zum Troglauer
Graben darstellt.

Zur Versorgung mit Energie und Telekommunikation sind im Baugebiet ebenfalls entspre-
chende Hauptleitungen komplett neu zu errichten.

Nach Mdglichkeit wird das Baugebiet an die Erdgasversorgung der Bayernwerk AG angebun-
den.

In alle 29 Parzellen sind mit der ErschlieBung entsprechende Hausanschlussleitungen fir alle
Ver- und Entsorgungsanlagen neu herzustellen.

8. AusgleichsmaBnahmen
Ausgleichsmaflnahmen sind infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB
(beschleunigtes Verfahren am Ortsrand) nicht vorgesehen.

9. Ortsrandeingriinung
Am 0stlichen und sidlichen Rand des Baugebietes ist die Entwicklung einer Ortsrandeingri-
nung vorgesehen. Auf den betroffenen Parzellen ist im Bebauungsplan ein 5 m breiter Streifen
mit Pflanzgebot ausgewiesen.
Zur Sicherstellung einer moglichst zweckmafigen Bepflanzung erfolgt die Bepflanzung dieses
Streifens durch die Gemeinde zusammenhangend und im engen zeitlichen Verbund, nachgéan-
gig zur Erschlieung.
Erhalt und Pflege dieses Streifens wird den spateren Bauwerbern zudem seitens der Gemeinde
mit den Grundstiickskaufvertragen privatrechtlich auferlegt.

10. Anderungen im Flichennutzungsplan
Soweit Anderungen des Flachennutzungsplanes erforderlich werden, werden diese aufgrund
des vereinfachten Verfahrens nachgangig zur hier behandelten Bauleitplanung im erforderli-
chen Maf3e vorgenommen. Im Zuge des hier behandelten Verfahrens erfolgt lediglich die Be-
richtigung entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB.

11. Darstellungen im Plan
Die getroffenen Festsetzungen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und des Fla-

chennutzungsplanes, soweit erforderlich, in Anlehnung an die Planzeichenverordnung (PlanzV
90) entsprechend dargestellt.
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12. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13b BauGB als ,beschleunigtes Verfahren
am Ortsrand” und damit entsprechend § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.

Der Nachweis der Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB stellt sich wie folgt

dar:

Nettowohnflache (Parzellen 1 — 29): 25.230 m?

Grundflachenzahl: 0,35

Grundflache: 8.831 m? (weniger als 10.000 m?)

Dariber hinaus schlie3t sich das Plangebiet an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB werden somit erfilllt.
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B) Materielle und rechtliche Prifung der Umweltbelange

1.  EINLEITUNG

1.1_Anlass und Aufgabenstellung

Aufgrund der grol3en Nachfrage an Baugrundstiicken und dem Umstand geschuldet, dass der ge-
meindliche Bedarf zur Schaffung neuer Wohngebaude weder Gber freie Baugrundstiicke noch Uber
Gebaudeleerstande gedeckt werde kann, wurde von der Gemeinde Kastl beschlossen, ein neues

Baugebiet auszuweisen.

Das Plangebiet liegt im Siidosten von Kastl siidlich angrenzend der vorhandenen Wohnbebauung
des Baugebiets ,Lettenwiese®. Sidlich wird das Baugebiet von einem Nebenast der Hauptstrae
begrenzt. Das Planungsgebiet ist leicht nach Siidwesten geneigt (449 m . NN Sidwesten / 457 m
U. NN Nordosten). Das Plangebiet selbst unterliegt bislang landwirtschaftlicher Nutzung und ist von
solcher umschlossen (Osten, Siden und Westen). Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im
beschleunigten Verfahren abgewickelt (13b BauGB), deshalb ist kein Umweltbericht notwendig, son-
dern die materielle und rechtliche Prifung der Umweltbelange. AusgleichsmalRnahmen sind infolge
der Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauBG (beschleunigtes Verfahren am Ortsrand)

nicht vorgesehen.
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1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und

ihre Bertcksichtigung

Berucksichtigt werden insbesondere die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des Bauge-
setzbuches, der Naturschutzgesetze, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und

Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz.
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Der Ortsteil liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt wer-
den soll. Das Gebiet unterliegt hauptsachlich intensiver landwirtschaftlicher Nutzung. Es
handelt sich um kein fiir Erholungszwecke besonders geeignetes oder haufig aufgesuchtes
Gebiet. Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze, Hochwasserschutz und Wasser-
versorgung werden durch die Planung nicht berihrt. Das Planungsgebiet liegt in keinem
Schutzgebiet. Die Flache liegt in der Nahe des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,Rauher
Kulm, Anzenberg, Armesberg und Waldecker Schlossberg®.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN EINSCHLIESSLICH
DER PROGNOSE BEI DER DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1

22

Natirliche Grundlagen

Naturraum
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum 070-H ,Nordéstliche Oberpfalzer Senke®.

Lage und Bestand

Das Plangebiet liegt im Sudosten von Kastl sidlich angrenzend der vorhandenen Wohnbe-
bauung des Baugebiets ,Lettenwiese®. Suidlich wird das Baugebiet von einem Nebenast der
Hauptstralie begrenzt. Das Planungsgebiet ist leicht nach Siidwesten geneigt (449 m . NN
Siidwesten / 457 m . NN Nordosten). Das Plangebiet selbst unterliegt bislang landwirt-
schaftlicher Nutzung und ist von solcher umschlossen (Osten, Stiden und Westen). Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren abgewickelt (13b BauGB),
deshalb ist kein Umweltbericht notwendig, sondern die materielle und rechtliche Prifung der
Umweltbelange.

Geologie

Die Geologische Karte von Bayern (Geoportal Bayern / Bayernatlas) weist fiir den westlichen
Planungsbereich polygenetische oder fluviatile Talflllung auf und im 6stlichen Bereich Feu-
erletten (Ton-/Tonmergelgestein, lokal mit Konglomeratischen Kalksteinbanken und —knol-
len, selten dolomitisch, lokal mit Sandstein) aus.

Potenzielle natlrliche Vegetation

Die Vegetation, die sich unter den vorhandenen Umweltbedingungen und ohne weiteres
Eingreifen des Menschen ausbilden wiirde, wird als potenzielle natirliche Vegetation be-
zeichnet. Nach der ,Potenziellen Natirlichen Vegetation (PNV) Bayern“ des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (LfU 2012), liegt das Planungsgebiet Bereich von L6a ,Zittergrass-
eggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hain-
buchenwald®.

Fachliche und rechtliche Grundlagen

Berucksichtigt werden insbesondere die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des Bauge-
setzbuches, der Naturschutzgesetze, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung und das Bundes-Bodenschutzgesetz.

Die Ubergeordneten Ziele des Regionalplans der Region Oberpfalz - Nord (Region 6; RPV
2003/2014) werden in der Bewertung berticksichtigt.

Fur die Planungsflache wurde bereits eine artenschutzrechtliche Prifung (Huztler / Méhrlein
2020) erstellt. Die Ergebnisse der Untersuchungen werden im Text dargestellt.

2.3 Untersuchung relevanter Schutzgiter

Gegenulber der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung kommt es im Bereich des Bebau-
ungsplanes zu einer Veranderung der fiir die Bewertung der einschlagigen Schutzgiter re-
levanten Faktoren.
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Schutzgut Mensch

Bestand: Das Gebiet unterliegt hauptsachlich intensiver landwirtschaftlicher Nutzung. Im
Zuge der ordnungsgemaflen Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen kommt es zu
Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen, die im landlichen Raum ortsublich sind. Durch die
StralRen (St 2665) und Bahnlinie (ca. 1,5 km entfernt) im Osten ist eine gewisse Larmbelas-
tung vorhanden. Die geplante Flache hat derzeit keine besondere Bedeutung fiir die Erho-
lungsnutzung. Im Norden verlauft ein (Fern-)Radwanderweg. Westlich des Planungsgebiets
befindet sich ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb. Der anliegende Flurweg (FI.Nr. 664)
dient der ErschlieRung der dort zu bewirtschaftenden landwirtschaftlichen Flachen.

Die Ackerflache besitzt eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Mensch.

Auswirkungen: Eine Beeintrachtigung der Erholungsqualitat ergibt sich durch die visuelle
Wirkung. Der Fernradwanderweg wird nicht beeintrachtigt. Da die tatsachliche Erholungs-
eignung des Planungsgebietes, durch die Lage in landwirtschaftlich intensiv genutzten Fla-
chen nur untergeordnet ist sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Erholung
zu erwarten. Eine Minimierung erfolgt auRerdem durch die Eingriinung im Osten und Siiden
(Private Grunflache mit Pflanzgebot).

Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen Stérungen und Larm durch den Bau-
betrieb zu rechnen. Die baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen. Im Hinblick
auf Larm sind nur geringe nachteilige Auswirkungen durch eine etwas erhdhte Verkehrsbe-
lastung durch die Erweiterung des Wohngebietes zu erwarten.

Zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase sind stoffliche Emissionen (Schadstoffe, Staub) und
Erschitterungen (Baumaschinen) zu erwarten.

Die Nutzung des Flurwegs flir den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb wird zu jeder
Zeit sichergestellt. Somit sind keine Beeintrachtigungen auf den Betrieb zu erwarten.

Ergebnis: Fir dieses Schutzgut sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Bestand: Von der Planung werden keine Schutzgebiete oder Schutzgegenstande nach dem
BayNatSchG, keine FFH- und SPA-Gebiete bzw. keine als besonders geschitzte Biotope
gem. §30 BNatSchG oder Art. 23 BayNatschG anzusprechende Flachen bertihrt.

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Sie wird im Stiden, Wes-
ten und Osten von landwirtschaftlichen umschlossen. Im Norden grenzt die Flache an die
vorhandene Bebauung an. Feldhecken sind in der ndheren Umgebung vorhanden, grenzen
aber nicht unmittelbar an.

Im Planungsgebiet sind stérungsempfindliche sowie gefahrdeten oder geschutzten Tierarten
vorhanden. Bei der Kartierung wurden 2 Feldlerchenpaare festgestellt (Mohrlein 2020), Dar-
Uber hinaus wurden auf der Eingriffsflache keine stérungsempfindlichen sowie gefahrdeten
oder geschitzten - und Tier- und Pflanzenarten festgestellt.

Die Ackerflache besitzt eine mittlere bis geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen.

Auswirkungen: Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit optischen Stérungen und Larm
durch den Baubetrieb zu rechnen. Im Hinblick auf Larm sind nur geringe nachteilige Auswir-
kungen durch eine etwas erhdhte Verkehrsbelastung durch die Erweiterung des Wohngebie-
tes zu erwarten. Hierbei sind Auswirkungen auf die Avifauna durch Stér- oder Scheuchwir-
kung auf benachbarte Lebensrdume denkbar. Eine Beunruhigung durch Larm und Erschut-
terungen vor allem wahrend der Bauphase ist aufgrund der Vorbelastung durch die Bahnlinie,
Staatsstralle und die landwirtschaftliche Nutzung nicht erheblich, wenn folgende Vermei-
dungsmaflinahmen eingehalten werden:
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e V1: Zeitliche Einschrankung des Beginns der Bauphase (Beraumung des Baufeldes,
Erdbauarbeiten, Erdbewegungen - Aufschittungen und Verfiillungen) auf3erhalb der
der Brutzeiten zwischen 28.02 und 01.09..

e V2: Durchflihrung von Vergramungsmafnahmen wahrend der Brutzeit, um die An-
siedlung und eine Nistplatzwahl zu verhindern (Zeitraum Marz bis August; Aufstellen
von hohen senkrechten Strukturen (z.B. Baumaschinen), Dichte und flachige Be-
spannung mit Baubandern (nicht nur an den Randflachen), Gehdlzanpflanzungen)

Die Flacheninanspruchnahme durch die Versiegelung durch Verkehrsflachen und die Wohn-
bebauung bewirkt einen gewissen Arealverlust fiir Tiere und Pflanzen. Das Wohngebiet steht
nicht mehr fir die landwirtschaftliche Nutzung zu Verfiigung. Baubedingt erfolgen Bodenbe-
wegungen und Oberflachen werden verandert. Bodenversiegelung wird auf das unbedingt
notwendige Maf} beschrankt. Oberboden wird abgetragen und zwischengelagert, was die
natirlichen Bodenfruchtbarkeit und Standortfunktion fir die Landwirtschaft stark vermindert.
Auflerdem geht der urspringliche Boden als Lebensraum im Eingriffsgebiet verloren.

In der vorgesehenen Ausfuhrung ist eine Ortsrandeingrinung mit einer Breite von 5 m vor-
gesehen. Es ist anzunehmen, dass die Umgebung durch Erholungsnutzung starker frequen-
tiert wird. Hierbei sind Auswirkungen auf die Avifauna durch Stdr- oder Scheuchwirkung auf
benachbarte Lebensrdume denkbar.

Die Flacheninanspruchnahme bewirkt einen gewissen Arealverlust fir Tiere und Pflanzen.
Auf der bestehenden intensiv genutzten Ackerflache hat der Verlust jedoch keine gréRere
Bedeutung, wenn die CEF Maflinahmen fiir die Feldlerchen (CEF 1 oder 2) eingehalten wer-
den:

1. Ackerbrachen:

1 ha Ackerbrachen anlegen. Lickige Aussaat, Erhalt von Rohbodenstellen, Breite min. 10 m,
kein Dunger- und PSM-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekdmpfung, Umsetzung
in Teilflachen mdglich - Mindestumfang der Teilflachen 0,2 ha. Bewirtschaftung der Flachen
nur im dkologischen Landbau. Im Bereich der Mafinahmenflachen dirfen sich keine Geholze
im Abstand von 80 m befinden.

2. Erweiterter Saatreihenabstand:

1 ha Flache mit doppelten Saatreihenabstand, Getreide, kein Dinger- und PSM-Einsatz so-
wie keine mechanische Unkrautbekdmpfung vom 15.03 bis 1.7 eines Jahres. Umsetzung in
Teilflachen moglich - Mindestumfang der Teilflachen 1 ha. Bewirtschaftung der Flachen nur
im 6kologischen Landbau. Es ist ein Fruchtwechsel in Rotation vorzusehen mit einer Brache
im 2-jahrigen Rhythmus. Im Bereich der MalRnahmenflachen dirfen sich keine Gehdlze im
Abstand von 80 m befinden.

Da Wintergetreide sehr schnell und dicht heranwéchst, ist es fur eventuelle Zweitbruten, die
die Feldlerche jedoch zum Bestandserhalt bendtigt, kaum geeignet. Es ist deshalb ein Mosaik
von Sommer- und Wintergetreide auf der Flache vorzusehen (Wintergetreide auf max. 50%
der Flache).

Um den Végeln auch im Winter Nahrungsflachen zu bieten, ist ein Erhalt der Stoppelwirt-
schaft im Winterhalbjahr vorzusehen.
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Die geplante Eingrinung wird einen wichtigen Rickzugsraum und eine Verbesserung der
Biotopvernetzung in der intensiv genutzten Flur darstellen.

Ergebnis: Fir dieses Schutzgut sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, wenn die
naturschutzfachlichen MalRnahmen durchgefiihrt werden.

Schutzgut Wasser

Bestand: Im Bereich des Planungsgebietes liegen keine Wasserschutzgebiete, Vorrangge-
biete und Vorbehaltsgebiete fiir Trinkwasser oder Uberschwemmungsbereiche. Es liegen
keine Daten zum Grundwasserstand vor. Die Eingriffsflache wird durch die geplante Wohn-
bebauung und durch die Anlage von Verkehrswegen zum Teil versiegelt. Aufgrund der
Hanglage ist mit abflieRendem Wasser bei Starkregen zu rechnen.

Fur das Schutzgut Wasser besitzt die Flache, was Wasserriickhaltung und Grundwasser-
neubildung betrifft, aufgrund der fehlenden Versiegelung eine mittlere Bedeutung.

Auswirkungen: Die Versiegelung von Boden durch Uberbauung und Befestigung von Fla-
chen reduziert die Versickerung von Regenwasser und verringert die naturliche Verdunstung
wesentlich. Aufgrund der Hanglage ist mit abflieRendem Wasser bei Starkregen zu rechnen.

Stellplatze und sonstige Flachen werden wasserdurchlassig angelegt, somit wird die Versi-
ckerung von Regenwasser auf der Flache erhoht. Positiv wirkt sich zudem die Ableitung des
Oberflachenwassers Uber offene Graben auf Starkregenereignisse aus. Zur Retention des
Regenwassers wird ein offenes Regenriickhaltebecken (siidlich Baugebiet) errichtet.

Ergebnis: Fir dieses Schutzgut sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand: Bodendenkmaler sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebiete flir Bodenschatze sind im
Planungsgebiet nicht betroffen. Fir die Planungsflache sind derzeit keine Altlasten bekannt.
Es herrschen nur geringe anthropogene Bodenveranderungen vor.

Die Flache besitzt fiir das Schutzgut Boden eine mittlere-geringe Bedeutung, da es sich um
Boden mit natiirlicher Ertragsfunktion und ohne Versiegelung aber unter Ackernutzung han-
delt.

Auswirkungen: Baubedingt erfolgen Bodenbewegungen und Versiegelungen. Oberboden
wird dabei abgetragen und zwischengelagert. Durch den Maschineneinsatz kann Boden ver-
dichtet werden. Es ist ein mittlerer Versiegelungsgrad mit einer von GRZ 0,35 vorgesehen.
Die Flache steht nicht mehr fir eine intensive landwirtschaftliche Nutzung zu Verflugung.
Evtl. kann ein geringer Schadstoffeintrag erfolgen.

Um die Bodenbewegungen sachgemaf durchzuflihren wird auf die DIN 19731 verwiesen.
Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den be-
troffenen Flachen sind VorsorgemafRnahmen zu treffen.

Werden bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten festgestellt, die auf eine schad-
liche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaf Artikel 1 BayBodSchG).

Ergebnis: Die Malnahmen bedeuten fur das Schutzgut Boden einen erheblichen Eingriff
(mittlere Eingriffsschwere).
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Schutzgut Klima/Luft

Bestand: Es sind keine Luftaustauschbahnen betroffen. Uber der Freiflache selbst kann Kalt-
luft entstehen, die in die freie Landschaft abflieRt. Durch die Stral3en ist eine geringe Schad-
stoffbelastung vorhanden.

Die Flache besitzt fiir das Schutzgut eine geringe Bedeutung.

Auswirkungen: Die mégliche Kaltluftentstehung Gber der Freiflache wird durch die Uberbe-
bauung und Versiegelung verringert.

Durch den Luftaustausch in einem landlich gepragten Umfeld sind aber keine gro3rdumigen
Auswirkungen zu erwarten. Die Luft wird wéhrend der Bauphase und durch das etwas er-
hohte Verkehrsaufkommen leicht zusatzlich belastet.

Die Bepflanzung der Grinflachen in den Privatgarten und entlang der Aufiengrenzen mit
Gehdlzen wirkt in geringem Umfang kleinklimatisch ausgleichend.

Ergebnis: Das Schutzgut Klima/Luft wird durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand: Das Planungsgebiet ist leicht nach Sidwesten geneigt (449 m . NN Stdwesten /
457 m 0. NN Nordosten). Im Westen verlaufen die StaatsstralRe und die Bahnlinie (ca. 1,5
km). Im Norden schlie3t die Bebauung an. Die Planungsflache ist ansonsten von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen umschlossen. Die umgebende landwirtschaftliche Flur wird in-
tensiv genutzt und wird nur in Teilbereichen durch Gehdlze gegliedert.

Die Flache liegt aul3erhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.
Die Flache selbst besitzt insgesamt eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Auswirkungen: Durch die Wohnbebauung entsteht eine Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes aufgrund der Uberpragung der Landschaft. Durch die Lage in der ausgeraumten
Landschaft zum Teil eine grofle Fernwirkung. Durch den Anschluss an die vorhandene
Wohnbebauung und die umfangreiche Eingriinung erfolgt eine Auflockerung und Einbindung
in die Landschaft.

Da sich die Flache auf3erhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,Rauher Kulm, Anzen-
berg, Armesberg und Waldecker Schlossberg“ befindet, wird der Blick vom Naturdenkmal
aus in die Landschaft nicht erheblich beeintrachtigt.

Ergebnis: Fir dieses Schutzgut sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand: Im Gebiet sind derzeit keine Kultur- und Sachguter vorhanden oder im Boden zu
erwarten.

Die Flache befindet sich aulierhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,Rauher Kulm,
Anzenberg, Armesberg und Waldecker Schlossberg” (Entfernung ca.3,9 km).

Auswirkungen: Blickbeziehungen vom Kulm werden nicht erheblich beeintrachtigt. Es erfolgt
auch keine Beeintrachtigung der Fernwirkung des Kulms im Wirkungsgeflige mit dem Um-
land.

Es wird darauf hingewiesen, dass archaologische Funde (z.B. Keramikscherben, Steinarte-
fakte oder Knochen) bzw. arch&ologische Befunde (z.B. Mauern, Erdverfarbungen oder Gra-
ber), der gesetzlichen Meldepflicht geman Art. 8 DSchG unterliegen.

Ergebnis: Es sind keine erheblichen Auswirkungen flr dieses Schutzgut zu erwarten.
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Wechselwirkungen
Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Schutzgltern.

3. PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtbebauung des Planungsareals wirde die landwirtschaftliche Flache bis auf weiteres
erhalten bleiben. Die geringen bis mittleren Beeintrachtigungen verschiedener Schutzgiter
kénnten dadurch an dieser Stelle vermieden werden. Da jedoch der Bedarf an Wohnbebauung
besteht, musste ein entsprechendes Gebiet an anderer Stelle zur Verfligung gestellt werden.
Dadurch waren die meisten Schutzguter vermutlich starker betroffen.

4. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Zu den Umweltauswirkungen durch die Ausweisung des Baugebietes werden keine besonderen
Uberwachungsmafnahmen erforderlich.

5. ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Umwandlung der als Acker genutzten Flache zu einem Baugebiet sind Belastungen fur
die einschlagigen Schutzgiter nicht zu erwarten, mit Ausnahme des Schutzgutes Boden. Die
Betroffenheit des Schutzgutes Boden ist mit mittel anzusetzen.

Fir nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ist kein Ausgleichsbedarf erforderlich.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen der Umweltprii-

fung:

Schutzgut Erheblichkeit
Mensch (Larm, Erholung) keine
Tiere und Pflanzen keine
Wasser keine
Boden mittel
Klima/Luft keine
Landschaftsbild keine
Kultur- und Sachguter keine
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