Abwégung Bebauungsplan am Kéblitzbach mit Anderung FNP - 25.04.2023

Markt Wernberg-Koblitz, Lkr. Schwandorf

Bebauungsplan ,Am Kdblitzbach® mit

,5. Anderung des Flachennutzungsplanes*

im Parallelverfahren

Abwagung der nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB

eingegangenen Stellungnahmen

in der Gemeinderatssitzung am 25.04.2023

(Bearbeitungsstand 25.04.2023, 21:00)

Mit Schreiben vom 30.01.2023 wurden im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durch den Markt Wernberg-Koéblitz auf Basis des Vorentwurfes vom 25.10.2022 insgesamt 32 Fachstel-
len (Landratsamt insgesamt als 1 Fachstelle gezahlt) gebeten, zur beabsichtigten Anderung des Be-
bauungsplanes bis zum 03.03.2023 Stellung zu beziehen. Der Regierung der Oberpfalz wurde auf Ver-
langen entsprechende Fristverlangerung zugestanden.

1. Keine Rickmeldung ging von folgenden Behdrden, Institutionen, bzw. Fachstellen ein:

Landratsamt Schwandorf, Kreisbrandrat Christian Demleitner
Kreisheimatpfleger Theo Manner

Kreisheimatpflegerin Dr. Birgit Angerer

Landratsamt Schwandorf — Untere Naturschutzbehorde
Landratsamt Schwandorf — Staatl. Gesundheitsamt
Landratsamt Schwandorf — Wasserrecht und Bodenschutz
Landschaftspflegeverband im Landkreis Schwandorf e.V.
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Verein fir Landschaftspflege und Artenschutz in Bayern e.V.
IHK Regensburg

Deutsche Telekom Technik GmbH

E.ON Netz GmbH

Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege

Bayer. Bauernverband

FernstraRenbundesamt

Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord

Markt Leuchtenberg

Stadt Pfreimd
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Stadt Schnaittenbach
Gemeinde Trausnitz

Gemeinde Schmidgaden

2. Folgende Trager 6ffentlicher Belange teilten mit, dass gegen die beabsichtigte Anderung
des Bebauungsplanes keine Einwande erhoben werden.

Stadt Nabburg (Schreiben vom 31.01.2023)

Die Autobahn GmbH des Bundes (Mail vom 07.02.2023)

Amt fur Landliche Entwicklung (Schreiben vom 07.02.2023)

Bayernwerke, allgemeine Hinweise (Schreiben vom 10.02.2023, per E-Mail)
Staatliches Bauamt Amberg-Sulzbach, Weiden (Schreiben vom 20.02.2023)
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz (Schreiben vom 24.02.2023)
Gemeinde Pirk (Mail vom 28.02.2023)

Bayrisches Landesamt fur Umwelt ( Schreiben vom 01.03.2023, per Mail)

Markt Luhe-Wildenau (Mail vom 02.03.2023)
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3. Seitens nachfolgend genannter Behdrden wurden Einwendungen wie folgt erhoben

Stellungnahme Landratsamt Schwandorf, Bauaufsicht (Schreiben vom 20.02.2023, per E-Mail)

Einwande

Abwagung

Auf Ihr Schreiben vom 30.01.2023 gibt die Bauaufsicht des Landratsamtes Schwandorf im Zuge
der friihzeitigen Beh6rdenbeteiligung der Trager éffentlicher Belange folgende Stellungnahme ab.

Grundsétzlich besteht Einverstédndnis mit der vorgelegten Planung, sofern die u.g. Punkte noch
geklart bzw. konkretisiert werden:

Begriindung:

In der Begriindung wird auf die Grundzlige der Planung eingegangen: ,Die Grundziige der Planung
liegen in der stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung der weiteren baulichen Siedlungsentwicklung.”

Diese Aussage ist leider nichtssagend und sollte daher (iberarbeitet werden. Grundziige der Pla-
nung stellen den elementaren Planungswillen der Stadt dar, in welchem Rahmen davon befreit
werden kann und was eben Grundziige sind, von denen nicht befreit werden kann.

Textteil:

Zu4.)

Die traufseitige Wandhdhe betragt bergseitig max. 7,20 m.

Die Wandhohe ist das Mal? von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

=> Hier sollte auf die Wandhdéhe im Mittel abgezielt werden.

Die Begriindung wird hinsichtlich der Ausflihrungen zu den
Grundzlgen der Planung entsprechend Uberarbeitet.

Bisherige Festsetzungen zur Wandhdhe werden aufgrund
der in Teilbereichen beabsichtigten Zulassung von Mehrfa-
milienhausern entsprechend Uberarbeitet.

Der Anregung des Landratsamtes Schwandorf, Bauauf-
sicht, folgend wird bei der Festsetzung auf die Wandhéhe
im Mittel abgestellt, was in der Konsequenz zu héheren
Gebauden fuhrt.
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Zu 4.

Die max. zulassige Firsththe bei Pultdachern betragt 7,50 m iiber OK FFB EG.

Bei Gebauden mit Flachdach betragt die max. Firsthdhe, bzw. die max. Hohe des oberen Ab-
schlusses der Wand 7,20 m Uber OK FFB EG.

Bei allen anderen Dachformen betragt die max. zulassige Firsthéhe 9,50 m Gber OK FFB EG.

Hier ist jeweils zu ergdnzen, ob diese Angaben fiir Garagen oder Wohngebéude gelten.

Zu b.)

Ein Vortreten von Geb&udeteilen ist gem. §23 Abs. 3 BauNVO zulédssig. Es ist im Bebauungsplan
deutlicher zu definieren, sofern eine Uberschreitung entgegen des §23 Abs. 3 BauNVO garnicht

gewlinscht ist.

Zu 6.)

Die Errichtung von Garagen und Nebengebauden, welche nach Art. 6 Abs. 9 BayBO innerhalb
von Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen zuldssig waren, ist
stralRenseitig nicht aulRerhalb der definierten Baugrenzen zuldssig.

Veraltet: Art. 6 Abs. 7 BayBO!
Zu 10.)

Die Zahl der héchstzulassigen Wohnungen pro Wohngebaude wird auf max. 3 begrenzt.

Wohnungen pro Wohngebéude: Doppelhaus = 6 Wohneinheiten zulédssig?

Die Angaben gelten fiir Gebaude generell. Eine Differen-
zierung zwischen Garagen und Wohngebauden ist nicht
zwingend notwendig und seitens des Marktes auch nicht
beabsichtigt.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfiigigem Ausmalf} zugelassen werden.
Dies entspricht im hier vorliegenden Fall jedoch nicht dem
planerischen Willen des Marktes.

Die redaktionelle Richtigstellung mit Verweis auf ,Art. 6
Abs. 7 BayBO* wird vorgenommen.

Fir den Teil der ,normalen Bebauung® bleibt es bei der bis-
herigen Festsetzung, wonach auch Doppelhauser als nur
ein Wohngebaude zahlen wirde.

Fir die in Teilbereichen beabsichtigte Mehrfamilienhausbe-
bauung wird die Anzahl max. zuldssiger Wohnungen auf 5
Wohneinheiten pro Wohngebaude erhoéht.
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Zu 11.1)

Dachgauben sind bei Haupt- und Nebengebauden nur bei Dachern mit steilen
Dachneigungen (= 30°) zuldsjsig. Dachgauben sind mit einem seitlichen Mindest-
abstand von mind. 2,00 m zu planen. Gemessen wird der Mindestabstand zwischen
Dachrand des Hauptgebdudes und Gaube. Die Gesamtbreite aller Gauben je
Dachseite darf max. 60 % der zugeordneten Firstlange betragen.

Auf Nebengebéuden sollten keine Dachgauben zuldssig sein, da es hier ggf. Widerspriiche
zum Abstandsfldchenrecht - Aufenthaltsrdume an der Grenze geben kann.

Zu 11.1)

Die Anbringung von Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachflachen
ist auch in aufgestanderter Ausfiihrung zulassig.

Ergénzung: Sofern diese abstandsflachenrechtlich zulédssig sind.
Zu 14.)

Ergénzung: Das Gelénde ist an das der Nachbargrundstiicke anzupassen.

Plandarstellung:

Es fehlt die Angabe der Bauweise in U+E+D oder U+E+I.

Die bisherigen Festsetzungen greifen nicht in das geltende
Baurecht hinsichtlich Abstandsflachen ein. Insofern wird an
diesen weiter festgehalten.

Der Zusatz wird zur Klarstellung in die Festsetzung aufge-
nommen.

Die Ergénzung bisheriger Festsetzungen zu zuldssigen
Auffullungen und Abgrabungen ist nicht notwendig. Zulas-
sige Auffiullungen und Abgrabungen enden ohnehin an der
Grundstlcksgrenze. Stitzmauern sind i. d. R. ohnehin
ausgeschlossen, lediglich im Bereich von Garagenzufahr-
ten erlaubt.

Eine detaillierte Angabe zu méglichen Geschossen ist aus
baurechtlicher Sicht nicht zwingend notwendig. Es reicht
die Festsetzung zur Anzahl méglicher Geschosse.

Abstimmungsergebnis: 18:0
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Stellungnahme Bund Naturschutz (Schreiben vom 23.02.2023, per Mail)

Einwande

Abwagung

Der BUND Naturschutz erhebt keine grundsétzlichen Einwendung gegen die ge-
plante Bebauung. Unsere Bedenken sind bewusst als Vorschlédge und Anregun-
gen formuliert.

Der Bebauungsplan greift in die Landschaftsgestaltung und die vorhandene Na-
tur ein und verbraucht landwirtschaftliche Fldchen flir eine zusétzliche, auf Jahr-
zehnte angelegte Bebauung. Dies ist grundsétzlich immer in hoher Verantwor-
tung und erst nach dem Ausschépfen aller Potentiale im Innenbereich akzepta-
bel. Boden ist nicht vermehrbar.

Die vorgelegte Planung zeigt hier aber auch eine hohe Sorgfalt und einige vor-
bildliche Ansétze, sodass die Stellungnahme sehr differenziert erstellt ist.

1. Flachenverbrauch

Die Parzellierung und die Gestaltung der Bebauung ist ein Kompromiss aus of-
fener Bebauung und vertraglicher Verdichtung. Es werden bis zu drei Wohnein-
heiten zugelassen. Durch die Topografie und die maximal méglichen Traufh6hen
entstehen Wandhéhen bis (ber 10m.

Hier wére es wiinschenswert, wenn die Gestaltung eine Gliederung der Baukér-
per und natiirliche. Fassaden mit Begriinung oder Holzverkleidung vorgegeben
hétte. Dies wiirde die Siedlung besser in die Landschaft einfligen und einen zu-
sétzlichen 6kologischen Ausgleich fiir die Bebauung am Ortsrand bewirken.

2. Klimaschutz und Erneuerbare Energien

Bei der unter 11 .1 angesprochenen Solarnutzung werden Erleichterungen fiir
Aufstédnderungen angeboten. Aus Sicht des Klimawandels sind zusétzliche Ge-
bédude immer auch zusétzliche Energie- und Fldchenverbraucher. Hier ist es
zeitgemall und angemessen auch eine Solarpflicht einzufordern.

"Klimaschutz ist die zentrale Aufgabe der Zukunft"

Aus unserer Sicht ist daher die Verwendung fossiler Brennstoffe auszuschliel3en
und die Nutzung von Solarenergie verbindlich vorzuschreiben.

Die einleitenden Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen;
keine Bedenken / Anregungen.

Zu 1.

Es wird versucht, 6kologische Gesichtspunkte moglichst umfassend zu bertick-
sichtigen, wie durchlassige Befestigungen, Dachbegrinung, Bertcksichtigung
Okologischer Gesichtspunkte bei der Beleuchtung u.a.; eine konkrete Fassaden-
gestaltung soll aber nicht vorgegeben werden.

Zu 2.

Eine Solarpflicht wurde ausfihrlich diskutiert, soll aber nicht festgesetzt werden,
da davon ausgegangen wird, dass in Kiirze Regelungen durch den Gesetzgeber
erfolgen. AuRerdem sind Bauwerber bereits jetzt angehalten, im Zuge der Um-
setzung des ENEV Malinahmen zur Energieeffizienz umzusetzen. Die Solarnut-
zung stellt dabei einen wichtigen Baustein dar.
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Grundsétzlich priorisiert der BUND Naturschutz Photovoltaik auf Déchern, an
Fassaden und technischen Infrastrukturen. Photovoltaikanlagen auf dem Dach
haben von allen Formen der Erneuerbaren Energien die mit Abstand geringsten
Auswirkungen auf die Biodiversitat, auf andere Landnutzungen und das Land-
schatftsbild.

Die Solarnutzung ist auf Flachddchern gut kombinierbar mit der Begriinung, wel-
che unter 11.2 auch verbindlich vorgeschrieben wird. Diese Regelung wird un-
terstiitzt und sehen wir als vorbildlich an.

Textvorschlag ergénzend zu 11.1

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dach-
flichen der Gebédude und baulichen Anlagen innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen oder Solar-
thermie-Kollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestfléche).

3. Umwelt- und Naturschutz

Die Darstellung der Nutzung und des bestehenden Bewuchses, bis hin zu den
einzelnen vorhandenen Bdumen und Strduchern ist gewissenhaft erfasst. Viele
Béume und Bereiche sind als schiitzenswertes, ,Naturkapital” erfasst und in den
Bebauungsplan integriert. Dies ist ein innovativer Ansatz und wollen wir positiv
hervorheben.

Nachteilig erscheint uns die Bebauung in der Planstralle A am Friedhof. Hier
zerschneidet die Einfamilienhauszeile den Ubergang vom Friedhof zum Griin-
bereich mit Senke. Idealerweise wiirde ein durchgriinter Friedhof direkt in eine
verbundene Biotopfldche libergehen und eine parkédhnliche Funktion erfiillen. Je
gréBer zusammenhédngende Griinflachen sind, umso wertvoller sind diese fiir
das Entstehen von Biodiversitét und Lebensrdumen. Wir empfehlen auf diesen
Teil der Bebauung zu verzichten.

Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen finden im direkten Umfeld der Bebau-
ung und teilweise auch auf den privaten Fldchen statt. Schottergérten sind aus-
geschlossen und eine gértnerische Nutzung mit Hecken vorgegeben.

Dies ist grundsétzlich ein sehr guter Ansatz und kann zu einer 6kologisch hoch-
wertig durchgriinten Siedlung fiihren. Um dies abzusichern, empfehlen wir diese

Zu 3.

Die Anmerkungen sind durchaus nachvollziehbar. Die gewahlte Variante mit der
Bauparzellenzeile am Westrand beim Friedhof ist staddtebaulich motiviert, be-
ricksichtigt aber auch Belange der Eingriffsminimierung. Der das Gebiet durch-
ziehende Grlinzug wird an der Ostseite erweitert, so dass insgesamt, mit den
sonstigen Griinmaf3inahmen, eine gute Durchgriinung erreicht wird.

Die MalRnahmen sind festgesetzt und deshalb zwingend einzuhalten. Die Markt-
gemeinde ist im Zuge des Monitorings angehalten, die Umsetzung zu kontrollie-
ren. Im Zuge des Abschlusses der notariellen Vertradge wird auf die Vorgaben
hingewiesen.
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Vorgaben auch privatrechtlich mit den Grundstiickskdufern zu vereinbaren und
die Umsetzung so abzusichern.

Die gut gedachten Vorschlége fiir Einfriedungen unter Punkt '12 enthalten den
Begriff ,,sockelloser Zdune". Dies eréffnet ein weites Feld an Material und Aus-
flihrung. Um hier den Eintrag von Mikroplastik und Schadstoffen in die Natur zu
vermeiden und Kleintieren das Uberleben zu sichern, muss diese Formulierung
konkretisiert werden.

Textvorschlag ergénzend zu 12

Die Z&une sind aus natirlichen Materialien (2.8. Holz / Metall) und dauerhaft
durchléssig fiir Kleintiere auszufiihren. Kunststoffe, auch als durchflochtene Fo-
lienstreifen zum Sichtschutz, sind ausdriicklich verboten.

Dieses Verbot von Kunststoffen sollte auch bei den Ausfiihrungen zu den Schot-
tergérten ergdnzt werden, denn gerade dort werden oft Unkrautvliese verwen-
det, welche Mikroplastik in Boden und Grundwasser abgeben und die Versicke-
rung von Regenwasser behindern.

Die weiteren Festsetzungen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und zur
Nutzung von Regenwasser, sowie zur insektenvertréglichen Beleuchtung méch-
ten wir an dieser Stelle ebenfalls positiv hervorheben.

4. Veerkehr ErschlieBung

Die geplanten Rad- und FulBwege schaffen eine gute Erreichbarkeit des Orts-
kerns und der Erholungsflachen im Siiden. Auch fiir die benachbarte Wohnbe-
bauung wird eine Verbesserung fiir FuBgédnger und Radfahrer erreicht.

Fazit:

Die vorgelegten Unterlagen sind in vielen Bereichen vorbildlich und lobenswert.
Grundsétzlich ist der Erhalt und die Stérkung des Innenbereichs jedem Neubau-
gebiet vorzuziehen und sollte parallel dazu mit hoher Motivation durchgefiihrt
werden. Die ErschlieBung neuer Wohngebiete kann man daher durchaus mit
grélerer persénlicher Verantwortung fiir die Natur versehen. (2.B. Solarpflicht,
Verbot von fossilen Heizungen, Umgang mit Regenwasser, priv. Ausgleichsfl&-
chen u.a.)

Die Vorgaben des Bebauungsplanes, die begleitende Dokumentation der beste-
henden Okologie und auch die Umsetzung der AusgleichsmalBnahmen im Be-
bauungsplan sind gute Ansétze. Damit kann eine landwirtschaftliche Fldache zu

Die Art des Zaunmaterials soll nicht vorgegeben werden; die sockellose Ausflih-
rung ist jedoch notwendig, um die Durchgangigkeit fiir Kleintiere, insbesondere
auch Amphibien, zu gewahrleisten.

Bei der Festsetzung zum Verbot von Schottergarten wird erganzt, dass Folien
u.a. nicht zuldssig sind.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen; die Bemihungen des Mark-
tes zur Starkung der Innenentwicklung sind in der Begriindung (des Bedarfs-
nachweises) ausfuhrlich dargelegt.
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einem naturnahen Wohngebiet mit Biotopcharakter aufgewertet werden. Fiir
diese entstehende Natur muss man dann aber Verantwortung tbernehmen.
Dies sollte aus unserer Sicht mit klaren Regeln zum Verzicht auf Plastik bei Z&u-
nen und im Boden, sowie bei der Durchgéngigkeit fiir Igel, Kréten und andere
Kleintiere unterstiitzt werden. Wenn dies gelingen soll, erfordert es auch die pri-
vatrechtliche Absicherung der Regeln beim Grundstiicksverkauf und/oder eine
konsequente Begleitung der Umsetzung, selbst (ber das geplante Monitoring
hinaus.
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Stellungnahme Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Regensburg (Schreiben vom 28.02.2023)

Einwande

Abwagung

(...) Die liberplante Fldche wird liberwiegend als landwirtschaftliche Fldche ge-
nutzt. Es handelt sich hier um eine intensiv genutzte Ackerflache mit mittlerer
Ertragsféhigkeit. Die Gesamitflédche betrdgt 2,89 ha. Davon gehen ca. 2,33 ha
intensiv nutzbarer landwirtschaftlicher Flache fiir die Produktion von Nahrungs-
und Futtermitteln sowie Energierohstoffen (mit Ausgleichs- /Ersatzfldchen) ver-
loren. Die Nutzung der restlichen Ackerfléche ist aufgrund der Gré3e und des
Zuschnittes auch nur noch eingeschrénkt méglich.

Die landwirtschaftlich genutzten Fldchen sind fiir die im Gebiet wirtschaftenden
Betriebe als Betriebsfldche von groBer Bedeutung, so dass ihre Beanspruchung
in besonderem Mal3e zu begriinden ist. Dies gilt auch fiir die erforderlichen Aus-
gleichs- /Ersatzflachen, fiir die ebenfalls weitere landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in Anspruch genommen werden.

Auf die Beachtung der Ziele und Grundsétze zum Erhalt landwirtschaftlicher Fla-
chen (Kap. 5.4) und zu Natur und Landschaft (Kap. 7.1) im Landesentwicklungs-
programm bzw. Regionalplan wird hier nochmals hingewiesen. Bei den Bau-
malnahmen ist grundsétzlich darauf zu achten, dass abgeschobener Oberbo-
den gemél den Voorgaben der Bundesbodenschutz-VO so zu sichern ist, dass
er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken wiederverwendet werden
kann (Ausbau und Lagerung in trockenem Zustand, getrennt nach Krume und
Oberboden). Aus der Sicht des Boden-schutzes sollte eine Deponierung frucht-
baren Ackerbodens moglichst vermieden werden. Der bei den Baumalihahmen
im Planungsgebiet anfallende (iberschiissige Boden aus der Ackerkrume sollte,
falls von Landwirten gewlinscht, auf landwirtschaftliche Fldchen aufgebracht
werden.

Im Umweltbericht ist zum Schutzgut Menschen, Kultur- und sonstige Sachgiiter,
ausflhrlich dargelegt, weshalb es trotz der anzuerkennenden Notwendigkeit,
landwirtschaftliche Flachen zu erhalten, dennoch notwendig ist, landwirtschaftli-
che Flachen sowohl fur die Bauflachen selbst als auch die Ausgleichs-/Ersatz-
flachen in Anspruch zu nehmen (Umweltbericht Kap. 2.2).

Die Hinweise zum Bodenschutz werden beachtet. Uber die Verwendung des
Oberbodens wird im Zuge der ErschlieBungsplanung entschieden.

Abstimmungsergebnis: 18 : 0
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Stellungnahme Landratsamt Schwandorf - Immissionsschutzbehérde (E-Mail vom 28.02.2023)

Einwande

Abwagung

(...) zur Aufstellung des Bebauungsplanes Am Kéblitzbach* in Wernberg-Koblitz
und zur 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren bestehen
aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwénde, Bedenken oder weiter-
gehenden Anforderungen.

Da zur Geb&dudeheizung vor dem Hintergrund der ,Energiewende” und des vor-
rangigen Einsatzes erneuerbarer Energien vermehrt Warmepumpen eingesetzt
werden und da der Betrieb von lauten Warmepumpen-Aul3engeréten in der Ver-
gangenheit zu nachbarlichen Konflikten wegen Ladrmbeléstigungen gefiihrt hat,
wird angeraten, Festsetzungen oder zumindest Hinweise zum Schallschutz
beim Einsatz von Luftwdrmepumpen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Aus
hiesiger Sicht hat sich die Festsetzung eines dem Stand der Technik entspre-
chenden maximal zuldssigen Schallleistungspegels der AuBengeréte in Verbin-
dung mit einzuhaltenden Mindestabstdnden zu den Wohnraumfenstern benach-
barter vorhandener oder nach Bebauungsplan zuldssiger Wohngebéude be-
wéhrt. Ausfiihrungen zum Stand der Technik, zu den erforderlichen Absténden
und zu sonstigen Schallschutzaspekten bei Luftwdrmepumpen ergeben sich aus
der angefiigten Informationsbroschiire des Bay. Landesamts fiir Umwelt.

Anlage: Ldrmschutz bei Luft-Wédrmepumpen

Die positive Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu den Warmepumpen wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Weiden (Schreiben vom 03.03.2023 per Mail)

Einwande

Abwagung

(...) bezliglich des vorliegenden Verfahrens méchten wir aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht unter Bezugnahme auf unseren Schreiben vom 06.10.2021 wie folgt
Stellung nehmen.

1. Altlasten

Im Vorhabensbereich liegen keine Anhaltspunkte auf Altlasten bzw. schadlicher
Bodenverdnderungen vor. Bei auftretenden Auffélligkeiten besteht eine Mittei-
lungspflicht geméal3 Art. 1 BaBodSchG gegentiber dem Landratsamt Schwandorf
sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weiden.

2. Grundwasser- und Bodenschutz
2.1 Offentliche Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird (iber die bestehenden Trinkwasserversorgungsan-
lagen sichergestellt. Daher bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen
das Vorhaben. Das Areal befindet sich aulRerhalb von Wasserschutz-, Heilquel-
lenschutz- oder wasserwirtschaftlichen Vor-rang- bzw. Vorbehaltsgebieten.

Die betreffenden Flurstiicke grenzen an einen wassersensiblen Bereich, bei
dem mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen ist. Als hohe Grundwasser-
stdnde werden die héchsten gemessenen oder erwarteten Grundwasserstande
(HHW) mit einem Flurabstand von maximal 3 m bezeichnet. Hinsichtlich einer
Versickerung istim Rahmen einer erlaubnisfreien Einleitung in das Grundwasser
ein Mindestabstand von 1 m zur Grundwasseroberfldche einzuhalten. Mal3ge-
bend ist in diesem Zusammenhang der mittlere jahrliche héchste Grundwasser-
stand (MHGW). Bei einem zu geringen Abstand zum Grundwasser ist eine er-
laubnisfreie Versickerung ausgeschlossen. Es liegt dabei in der Verantwortung
des Bauherrn, die Voraussetzungen fiir die Erlaubnisfreiheit zu priifen. In den
Unterlagen ist angegeben, dass eine Versickerung nicht vorgesehen ist. Es
sollte aus unserer Sicht gepriift werden, ob diese nicht ergénzend vorgesehen
werden kann. Eine Versickerung soll breitflachig liber die bewachsene Oberbo-
denzone erfolgen.

Wir begriiBen insbesondere vor dem Hintergrund des voranschreitenden Klima-
wandels die Empfehlung zur Schaffung von Rickhaltevolumen fiir Nieder-

Die Stellungnahme wird mit den darin enthaltenen Hinweisen, soweit nachfol-
gend nicht anders erwahnt, als solche zur Kenntnis genommen.
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schlagswasser. Damit sichergestellt wird, dass dieses auch in einer zweckma-
Bigen Gréle erfolgt, schlagen wir vor, den Bau groRrdumiger Regenwasserzis-
ternen (ggf. mit Festsetzung eines Mindestvolumens) verbindlich vorzuschrei-
ben, da das alleinige Aufstellen z.B. von Regentonnen nur eine sehr geringe
Wirkung hétte.

2.2 Bodenschutz

Hinsichtlich der bodenschutzrechtlichen Vorgaben sind folgende Punkte zu be-
achten:

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a
Abs. 2 BauGB). Bereits im Planungsprozess sollte daher ein Bodenmanage-
mentkonzept entwickelt werden. Im Zuge der Baugrunderkundung fiir die Er-
schlieBung wird angeraten, dazu orientierende Bodenuntersuchungen durchzu-
flihren. Aus dem Konzept soll die Strategie zur Bodenverwertung fiir das ge-
samte Planungsgebiet ersichtlich sein.

- Bei Aufschiittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, boden-
schutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

- Fir Auffiillungen im Bereich der Gartennutzung ist eine durchwurzelbare Bo-
denschicht herzustellen, die die bodenschutzrechtlichen Anforderungen einhélt.

- Sofern Stellplétze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasser-
durchldssigen Beldgen bestehen.

- Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind hin-
sichtlich des sachgeméallen Umgangs mit Bodenmaterial die Normen DIN 18915
und DIN 19731 zu beachten.

- Der belebte Oberboden und ggf. kulturféhige Unterboden ist zu schonen, bei
BaumalBnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Ver-
dichtung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten
sollen nicht befahren werden.

3. Niederschlagswasser- / Abwasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist im derzeitigen Verfahrensstand noch
nicht konkret ausgeplant. Wir verweisen diesbeziiglich auf den rechtlichen Hin-
tergrund (§ 54 WHG, Art 44 BayWG), wonach Niederschlagswasser méglichst
dezentral versickert werden soll.

Im Zuge der spateren Erschliefungsplanung werden entsprechende Mal3nah-
men ergriffen, welche die schadlose Ableitung der im Baugebiet anfallenden
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Im Sinne einer wassersensiblen Siedlungsentwicklung und angesichts der fort-
schreitenden Klimaerwdrmung raten wir dringend, einer naturnahen Regenwas-
serbewirtschaftung besondere Beachtung zu schenken. Insofern besteht mit
den textlichen Festsetzungen des Vorentwurfs vom 15.11.2022 zum klimasen-
siblen Umgang mit Regen — und Niederschlagswasser (Pkt. 13) Einverstédndnis.
Auf das als Anlage beigegebene MS des Bauministeriums vom 27.07.2021 liber
die Beachtung und Aufwertung des Klimaschutzes bei der Bauleitplanung méch-
ten wir hierbei ebenso gezielt hinweisen.

Anfallendes Schmutzwasser ist selbstverstdndlich an die zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage anzuschliel3en.

4. Uberschwemmungsgebiet / Wild abflieBendes Oberflachenwasser

Im Rahmen einer Voranfrage am 29.09.2021 von Herrn Biirgermeister Kiener
haben wir uns bereits zu diesem Thema umfangreich geduBert. Aus diesem
Grund méchten wir explizit auf unsere Stellungnahme vom 06.10.2021 verwei-
sen.

Auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“
des StMB und des StMUV (https.//www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirt-
schaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf) sowie die ,Hochwasserschutzfibel”
(Stand Mérz 2015, herausgegeben vom Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), Link: www.bmub.bund.de/P3275/)
wird nachdriicklich hingewiesen.

5. Zusammenfassung

Von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Weiden besteht mit den vorgelegten
Unterlagen im Bebauungsplanverfahren grundsétzlich Einversténdnis. Wir
méchten aber nochmals festhalten, dass die fachlichen Belange in unserer Stel-
lungnahme vom 06.10.2021 zu wild abflieBendes Oberflachenwasser bislang in
den Planungen nicht beriicksichtigt wurden. Wir raten der Marktgemeinde des-
halb dringend an, dazu mit uns ein Abstimmungsgespréach zum weiteren Vorge-
hen durchzufiihren.

Niederschlagswasser gewahrleisten. Insbesondere wird hierbei darauf geach-
tet, dass es gegenuiiber der heutigen Situation zu keiner Abflussverscharfung
kommt.

Weiter gehende Mallnahmen zum Hochwasserschutz, welche nicht im direkten
Zusammenhang mit dem Baugebiet zu sehen sind, werden im hier vorliegen-
den Verfahren nicht ergriffen.

Mit dem WWA Weiden hat am 16.03.2023 ein entsprechendes Abstimmungs-
gesprach hinsichtlich erforderlicher und vorgesehener Malinahmen bereits
stattgefunden.

Abstimmungsergebnis: 18 : 0
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Stellungnahme Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. — Kreisgruppe Schwandorf (Schreiben vom 03.03.2023 per Mail)

Einwande

Abwagung

(...)der Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. — Bezirksgeschéftsstelle Ober-
pfalz — gibt im Rahmen der o. a. Beteiligung fristgerecht folgende Stellungnahme
ab:

1. Vorbemerkung

Die nur auf der veréffentlichten schriftlichen Bekanntmachung angegebene Kurz-
URL entspricht nicht der tatsédchlichen Mendifiihrung der Internetseite des Markts
Wernberg-Koblitz. Es wére wiinschenswert, wenn dieser Link auch unter dem Me-
nlipunkt ,Aktuelles/Bekanntmachungen” zu finden wére. Dies erleichtert es Blir-
gern, die relevanten Dateien zu finden.

2. Begriindung
2.1. Bedarfsnachweis

Die Planunterlagen fiihren an verschiedenen Stellen einen ,dringend benétigten
Wohnraumbedarf” im Bereich der Marktgemeinde an. Die Bevélkerungsvorausbe-
rechnung des Ladesamts fiir Statistik sieht jedoch einen Riickgang von 5,7 % oder
318 Personen (Zeitraum 2019 — 2039).

Diese fiir den gesamten nérdlichen Landkreis Schwandorf sich abzeichnende Ent-
wicklung wird jedoch nicht dadurch entkréftet, dass es um 2020 einen geringen
Zuwachs gegeben hat.

Das Bauliickenkataster weist 59 unbebaute (von 299) Parzellen mit Baurecht aus.
Weiterhin sind 80 Baullicken im unbeplanten Innenbereich vorhanden. Also insge-
samt 149 freie Baugrundstiicke.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept von 2012 stellt die Aktivierung von Fla-
chen im Innenbereich als eines der Hauptziele heraus. Die Ausflihrungen der vor-
liegenden Planbegriindung zur Aktivierung der Flédchen erscheinen dagegen unzu-
reichend. Die Begriindung, es stlinden keine Fldchen zur Verfligung greift zu kurz
— ist jedoch Voraussetzung fiir die Beplanung des Aul8enbereichs. Als konkrete
Aktivitat der Marktgemeinde in dem Kontext wird lediglich auf ein Schreiben von
2020 verwiesen, aus dem sich keine Abgabebereitschaften ergében.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

In direkter Abstimmung mit der Regierung der Oberpfalz, Hohere Landespla-
nung wird der vorliegende Bedarfsnachweis nochmals entsprechend tberar-
beitet. Im Rahmen einer gemeinsamen Videokonferenz wurden die inhaltli-
chen Ansatze am 15.03.2023 dahingehend zwischen den Beteiligten bereits
abgestimmt. Im Ergebnis wurde deutlich, dass der Bedarf fur das hier ge-
plante Baugebiet in der vorgesehenen GroRe auch seitens der Regierung
als zutreffend gesehen wird.
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Es kann aus Sicht des LBV nicht sein, dass man mit der sich stetig wiederholenden
Begriindung ,Flédchen stehen nicht zur Verfligung® immer weiter in die Landschaft
plant.

Deshalb ist auch die Berechnung des Bedarfs nicht schliissig. Es wird konstatiert,
dass die Belegung je Wohneinheit immer geringer wird. (Anmerkung: An dieser
Stelle sei die Annahme von 1,95 EW/WE in 2028 hinterfragt, sie wird nicht belegt.)

Gleichzeitig werden véllig diametral zur demografischen Entwicklung Szenarien
entworfen, die Bedarfe von bis zu 42 neuen Wohneinheiten ergeben. Dazu wird
ein ,Auflockerungsbedarf” skizziert von 83 Einheiten.

Wir weisen darauf hin, dass dieser Begriff nicht im BauGB definiert ist und auch in
der Auslegungshilfe zur Ermittlung des Wohnraumbedarfs nicht beschrieben wird.

Dartiber hinaus stellen wir klar, dass die genannte Zahl von 117 Interessenten Kei-
nesfalls mit Bauwerbern gleichzusetzen ist. Viele Bauwillige fragen in mehreren
Gemeinden gleichzeitig an und verzerren so die tatsdchliche Nachfrage.

Kurzum: es werden aus unserer Sicht véllig liberhéhte Bedarfe konstruiert, die
durch verstérkte Bemiihungen zur Aktivierung von Innenfldchen mehr als befriedigt
werden kénnten. Die Ausweisung von neuen Wohngebieten mit Einfamilienh&u-
sern ist einer der wesentlichen Treiber des konstant hohen Fldchenverbrauchs
hierzulande.

Wir weisen auf die im LEP 1.2.1 geforderte Berlicksichtigung des demografischen
Wandels (Nr. 3.1) und des Vorrangs der Innenentwicklung (Nr. 3.2) hin.

Wir regen dringend an, alternative Wohnformen zu entwickeln, die einerseits Fla-
chenverbrauch reduzieren und andererseits auch dem demografischen Wandel
Rechnung tragen.

Die vorliegende Begriindung gibt als Ziel einen ,schlanken Bebauungsplan® vor,
mit dem man die ,individuelle Gestaltungsfreiheit nicht einschrénken“ méchte.

Anders libersetzt bedeutet das den Verzicht auf jeglichen stddtebaulichen Gestal-
tungsanspruch. Das ist aulBerordentlich bedauerlich und kann nicht Grundlage der
kommunalen Planungshoheit sein.

Diese Kritik werden wir bei den Ausfiihrungen zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes konkretisieren.

2.3. Schutzgtiter
2.3.1. Landschaft

Zu 2.3.1:
Die Aussagen des Umweltberichts sind korrekt. Die landschaftsasthetische
Empfindlichkeit ist, da aufgrund der Strukturierung der Umgebung keine
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Die Aussagen des Umweltberichts erscheinen hier widerspriichlich. Einerseits wird
eine ,geringe landschaftsésthetische Empfindlichkeit* postuliert (S. 32). Nur we-
nige Zeilen spéater werden die ,landschaftsédsthetischen Qualitéten [...] (als) durch-
schnittlich bis hoch” beschrieben. Ebenso auf Seite 19 der Begriindung.

Die Gesamtbewertung des Schutzgutes wird mit ,(gering bis) mittel“ angegeben.
Wir widersprechen der Einschétzung und sehen sie als ,mittel (bis hoch)”,

2.3.2. Tiere und Pflanzen

Unter Punkt 1.4 der saP wird behauptet: ,Amphiben sind auszuschlieBen“. Entlang
des Koéblitzbachs (direkt siidlich angrenzend auf Héhe der Parzellen 4-7) sind uns
Vorkommen von Gelbbauchunken (Bombina variegata) bekannt. Ein Stérungs-
und Toétungsverbot wére hier in jedem Fall zu priifen! Die streng geschiitzte Art ist
einschlégig nach Anhang 1V FFH-Richtlinie.

2.3.3. Klima
Die Betrachtung vernachlassigt die Klimawirksamkeit des CO2-Ausstof3es durch
den Bau der StralRen und Gebéude.

2.4. Okokontofldche FI.-Nr. 266

Es ist fiir den LBV nicht nachvollziehbar, wie die gesamte FI.-Nr. 266 als Flache
mit 1,4935 ha im Okokataster (OEFK-ObNr. 17096) dargestellt wird, wenn das
snicht den tatsédchlichen Verhéltnissen entsprechen” soll. Vgl. Screenshot Bayer-
nAtlas von heute.

A

|
@

_:Oberkob\ltz

7 Friedhof Qberkéblitz

St 2

Fernwirksamkeiten bestehen und das Gebiet auch ansonsten nicht beson-
ders exponiert ist, tatsachlich relativ gering. Die landschaftsasthetischen
Qualitaten hingegen sind mit dem Bachtal und den vorhandenen Geholzbe-
standen relativ hoch. Die Gesamtbewertung ist als (gering bis) mittel einzu-
stufen, insbesondere unter Berlicksichtigung der begleitenden griinord-
nerischen MalRnahmen und der Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen.

Zu 2.3.2:

Das Vorkommen der Gelbbauchunke war nicht bekannt, und wird in den
Planunterlagen erganzt (auch in der artenschutzrechtlichen Betrachtung).
Hierzu wurde auch telefonische Riicksprache mit dem LBV-Kreisvorsitzen-
den, Herrn Zeno Baumler, genommen.

Die Gelbbauchunkenvorkommen liegen weiter oberhalb. Die Tiere wandern
vorwiegend innerhalb des Kdéblitzbachtals und kénnen deshalb im Talbe-
reich, an das Baugebiet angrenzend, vorkommen. Nach den bekannten Le-
bensraumanspriichen der Art ist es nicht typisch, dass die Tiere der Art tber
den Acker oder das Baugebiet wandern, zumindest nicht regelmaRig. Dies
ist aber auch nicht auszuschlieRen. Durch den festgesetzten unteren Zaun-
ansatz von 12 cm ist eine Durchlassigkeit des Baugebiets im Falle einer
Durchwanderung gegeben. Im Umweltbericht Kap. 2.3, werden entspre-
chende Ausfiihrungen, auch zum speziellen Artenschutz, erganzt.

Zu 2.3.3:

Zwangslaufig werden durch die Baumaflnahmen CO2-Emissionen hervorge-
rufen.

Dies ist zwangslaufig mit dem Vorhaben verbunden. Bestimmte Techniken
zur CO2-Minderung beim Baubetrieb sind durch den Gesetzgeber zu regeln,
koénnen jedenfalls nicht im Zuge der Bauleitplanung geregelt werden.

Zu2.4:

Die Abgrenzung der Okokontoflache erfolgte nicht durch den Markt Wern-
berg-Kéblitz, sondern durch das Landratsamt Schwandorf und das Landes-
amt fur Umwelt. Dementsprechend liegt die Verantwortlichkeit fur die Dar-
stellung nicht bei der Gemeinde. Seitens der Unteren Naturschutzbehérde
wurde bereits bei einem Ortstermin eingerdumt, dass die Abgrenzung im
Okoflachenkataster nicht korrekt erfolgt ist.
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Auch der Hinweis, die Okofldchen seien durch die Aufstellung des Landschaftspla-
nes entstanden, greift nicht. Es ist nicht nachvollziehbar, wie ein Friedhof dafiir
vorgesehen wurde. Zumal der Friedhof véllig naturfern ist ebenso wie gré3ere Teile
des Umagriffs (Schotterfldche Parkplatz). Vergleiche hierzu folgende Aufnahmen:

oA

Ly mab e i

Warum die AE-Flache fiir das Vorhaben ,Kreuzécker I1* nicht rdumlich konkretisiert
und bisher nicht umgesetzt wurde, erschlie3t sich uns nicht. Um einen redaktionel-
len Fehler bei der Fldchenmeldung kann es sich kaum handeln, denn im Okofl&-
chenkataster wurde die Eintragung mit Datum 11.12.2021 vermerkt.

2.5. Regenriickhaltebecken
Die siidwestliche Teilflaéche von Fl.-Nr. 266 soll als Regenriickhaltebecken umge-
nutzt werden. Diese Teilflache wir als hochwertiges Geh6lz mit 10WP beschrieben;

Weshalb keine genaue raumliche Zuordnung im Bebauungsplan Kreuzacker
Il erfolgte, ist aktuell nicht mehr nachvollziehbar. Um jedoch ,auf der siche-
ren Seite zu sein®, wurde die ersatzweise Schaffung der gesamten Kompen-
sationsflache fiir Kreuzacker Il nachgewiesen, obwohl ein erheblichen Teil
des Ausgleichsflachenbereichs erhalten wird.
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sie befindet sich wie dargestellt innerhalb der amtlich gemeldeten Okokatasterfla-
che.

Wir lehnen das Riickhaltebecken an dieser Stelle und den damit verbundenen Ein-
griff ab. Stattdessen schlagen wir vor, das Regenriickhaltebecken im siidlichen Teil
des Plangebiets im Bereich der Bauparzellen 4-7 anzulegen. Dies wére auch im
Blick auf die Vorkommen der Gelbbauchunken in diesem Bereich zu begrii3en.

2.6. Anbindegebot

Die Beplanung einer Teilfliche von FI.-Nr. 266 durch vier Wohngebé&ude erscheint
als Kunstgriff, um lberhaupt eine Genehmigungsféhigkeit im Blick auf das Anbin-
degebot zu erreichen.

2.7. Kompensation

AusgleichsmalRnahmen ,Streuobst” (A 1 und A2)

Die Pflanzung von Obstbdumen ist im Rahmen der Bauleitplanung eine beliebte
AusgleichmalBnahme. Jedoch zeigen die Erfahrungen in vielen Orten, dass das
geplante Ausgleichsziel oft nicht erreicht wird. Bdume werden zwar gepflanzt, er-
halten dann aber keine Erziehungs- und Pflegeschnitte, wodurch sie vorzeitig ver-
greisen.

Im Bereich der Fldche A1 empfiehlt der LBV dringend, anstelle einer Obstwiese die
Pflanzung von Bdume und Stréduchern, um die ékologische Wirksamkeit des Griin-
zugs zu erhalten. Wie beschrieben erfolgt an der Westseite eine Reduzierung des
Geholzbestandes durch den Bau von vier Hdusern (Fl.-Nr. 266).

Als Vermeidungsmalnahmen werden zahlreiche Punkte aufgelistet. Jedoch ist das
Verbot von Schottergéarten zu unbestimmt (vgl. Textfestsetzungen). Aul3erdem fehit
eine PV-Pflicht und die Verpflichtung zur Reduzierung von Versiegelung.

Den kompensationsmindernden Abzug eines Planungsfaktors von 10% lehnen wir
ab. Insbesondere, weil die Planung erhebliche Méngel im Bezug auf die landschaft-
liche Einbindung hat.

Dass dartiber hinaus kein zusétzlicher Kompensationsbedarf fiir das Landschafts-
bild erkannt wird, ist fiir uns nicht nachvollziehbar. Wir wiesen auf die ausgepréagte
Topgrafie des Gebiets hin mit einem Gefélle von 9 Grad.

Es wird ein Monitoring vorgeschlagen mit einem Bericht nach drei Jahren. Jedoch
bleibt offen, wer die Durchfiihrung des Monitorings ibernehmen soll.

3. Textfestsetzungen

Geschosszahl:

Die Zuléssigkeit von drei Vollgeschossen wird massive Auswirkungen auf die Ku-
baturen und die Wirksamkeit im Landschaftsbild haben. Die beabsichtigte hbhere

Zu 2.5:

Dieser Eingriff ist als erheblich in den Unterlagen beschrieben, und entspre-
chend hoch eingewertet. Die Beanspruchung der Flache fiir die Regenriick-
haltung ist jedoch nicht vermeidbar, da das Becken im Tiefsten des Gelan-
des errichtet werden muss.

Zu 2.6:

Die Anregung ist durchaus nachvollziehbar. Die gewahlte Variante mit der
Bauparzellenzeile am Westrand beim Friedhof ist stadtebaulich motiviert,
berlcksichtigt aber auch Belange der Eingriffsminimierung. Der das Gebiet
durchziehende Griinzug wird an der Ostseite erweitert, so dass insgesamt
mit den sonstigen GriinmafRnahmen eine gute Durchgriinung erreicht wird.

Zu 2.7:

Die Pflanzung einer Streuobstwiese ist hier als typisches Kulturlandschafts-
element der Siedlungsrander sehr gut als MalRnahme geeignet. Dem Markt
Wernberg-Koéblitz ist durchaus bewusst, dass eine entsprechende Pflege ge-
wahrleistet sein muss. Die Pflege wird gemaf den Festsetzungen sicherge-
stellt.

Es wurde nochmal versucht, nach telefonischer Besprechung mit dem Kreis-
vorsitzenden des LBV, verschiedene Punkte zur Verbesserung der ékologi-
schen Gesichtspunkte des Baugebiets und dessen Ausweisung planerisch
zu verankern. Das Verbot der Schottergarten wird konkretisiert.

Eine Solarpflicht wurde ausfihrlich diskutiert, soll aber nicht festgesetzt wer-
den, da davon ausgegangen wird, dass in Kirze Regelungen durch den Ge-
setzgeber erfolgen. Aulerdem sind Bauwerber bereits jetzt angehalten, im
Zuge der Umsetzung des ENEV MalRnahmen zur Energieeffizienz umzuset-
zen. Die Solarnutzung stellt dabei einen wichtigen Baustein dar.

Bezlglich der Reduzierung der Versiegelung sind Festsetzungen im Hinblick
auf Zufahrten, Stellplatze enthalten.

Der Planungsfaktor ist entsprechend den Vorgaben des Leitfadens gerecht-
fertigt. Dass die Planung Mangel in Bezug auf die landschaftliche Einbin-
dung hat, ist nicht nachvollziehbar. Die Fernwirkungen sind gering, und es
werden umfangreiche Festsetzungen zum Erhalt und zur Neuschaffung von
Geholzstrukturen festgesetzt.

Weshalb kein zusatzlicher Kompensationsbedarf fir das Landschaftsbild an-
gesetzt wird, ist in den Planunterlagen ausfihrlich begriindet. Das Monito-
ring ist durch den Markt Wernberg-Koblitz durchzufiihren (Kraft Gesetz).
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Nutzungsdichte im Plangebiet kénnte auch durch andere Gebdudekérper wie
Mehrfamilienh&user erreicht werden.

Dachformen:

Es ist eine schier uniiberschaubare Zahl an Dachformen und -neigungen in der
vorliegen-den Planung vorgesehen: SD, WD, KWD (22-45 Grad) / PD, VPD, ZD
(10-22 Grad) / FD (0-5 Grad).

Dies begrtindet auch unsere deutliche Kritik an der Planungskonzeption. Wenn na-
hezu jedes Gebédude in dem Gebiet eine andere Dachform aufweist als die des
Nachbarn, diirfte man sich er an eine Musterhaussiedlung erinnert fiihlen.

Es ist duBerst bedauerlich, wenn der landschaftliche Wert des Kéblitztals derart
preisgegeben wird.

Dacheindeckungen:

Nach den Unterlagen sollen alle Arten von Dacheindeckungen in roten bzw. Farben
zuldssig sein. Dies schlief3t neben Dachpfannen aus Ton implizit Metallddcher ein.
Das ist entschieden abzulehnen und sollte dringend geéndert werden.

Einfriedungen:

Es ist zu begriiRen, dass nur Hecken, Strducher und sockellose Zéune zugelassen
werden sollen. Wir regen an, explizit Gabionenwénde und Doppelstabmattenzéune
mit Kunststoffgeflecht auszuschlielen.

Schottergérten:

Das Verbot von Schotter- und Steingérten ist zu begriillen. Jedoch ist die Formu-
lierung zu unbestimmt. Sie kénnte tatséchlich auch die an sich wiinschenswerte
Anlage von bepflanzten Staudenbeeten mit einer Splittmulchauflage verhindern.
Dagegen sollten Mulchfolien im Bereich von privaten Griinflichen ausgeschlossen
werden.

Beleuchtung:

Die Festsetzung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln ist zu begriiBen. Strallen-
laternen und private Beleuchtungen sollten immer nur nach unten strahlen. Zum
Koblitzbach und der Griinflache im Westen hin sollten in jedem Fall keine
Lichtimmissionen auftreten.

Zu Dachformen:

Die Ausfuhrungen zur Gebdudehohe werden zur Kenntnis genommen; es
besteht aus Griinden des Flachensparens die zwingende Notwendigkeit,
mdglichst umfangreich Wohnraum zu schaffen. Im vorliegenden Fall ist die
3-geschossige Bebauung vertretbar, da aufgrund der Einbindung in die Um-
gebung geringe Fernwirksamkeiten bestehen.

Eine verdichtete Bebauung wird von der Regierung der Oberpfalz, Hohere
Landesplanungsbehérde, als zwingend notwendig angesehen. Die zulassige
3-geschossige Bebauung ist hierfir ein wichtiger Baustein.

Zu Dacheindeckungen:
Dacheindeckungen aus Metall werden ausgeschlossen. Die Festsetzungen
entsprechend geandert.

Zu Einfriedungen:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Dennoch entsprechen die ge-
troffenen Festsetzungen dem planerischen Willen der Gemeinde und wer-
den dahingehend beibehalten.

Zu Schottergarten:
Wie oben erwahnt, wird die Formulierung konkretisiert (belebter Boden,
keine Folien u.a.).

Zu Beleuchtung:
Es wird hier noch erganzt, dass keine nennenswerte Abstrahlung der
Leuchtkdrper in die landschaftlichen Bereiche erfolgen darf.
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Festsetzung Baume und Multifunktionstreifen:

In der ErschlieBungsplanung ist dringend darauf zu achten, dass die Pflanzorte fiir
Béume im &ffentlichen Raum festgelegt werden. Es ist auf einen ausreichenden
Wurzelraum zu achten.

Wir regen auBerdem an, die Bereiche zwischen dem Stral8enkérper und Gehwe-
gen als so genannte Multifunktionsstreifen auszubilden. Diese kénnen als Stell-
platz genutzt werden, sind aber nicht versiegelt und kbnnen extensiv gestaltet.

Streuobstwiesen:

Wir regen an, dass konkret die Verwendung so genannter ,Alter Sorten* festgesetzt
wird. Der Terminus ist bekannt und schlie3t die Verwendung neuer Ziichtungen
aus.

4. Planzeichnung

In der Planzeichnung fehlen Darstellungen fiir wegfallende Gehélze und Bédume.
Die vorhandene Gehdlzgruppe an der Feistelberger Stral3e ist nicht sichtbar.
Dagegen wére die Darstellung von griinen Punkten innerhalb der Wohnbaugrund-
stiicke verzichtbar, zumal sie nicht standortgebunden sind.

5. Zusammenfassung

Der LBV hélt die Bedarfsermittlung nicht fiir nachvollziehbar. Der postulierte Bedarf
ist (iberh6ht. Es sollten intensive Bemiihungen angestellt werden, um die grof3e
Zahl an vorhandenen Bauparzellen zu aktivieren. Der Hinweis auf fehlende Abga-
bebereitschaft kann angesichts des FldchenfraBes und der sich immer mehr ver-
schérfenden Flachenkonkurrenz keine Begriindung fiir Neuplanungen im AulBen-
bereich sein.

Die vorliegende Planung entwertet zum grol3en Teil einen prdgenden Landschafts-
ausschnitt im Kéblitztal. Das Plangebiet grenzt dstlich direkt an ein Landschafts-
schutzgebiet.

Auf Unklarheiten bei der Zuordnung der Okokontofiéche FI.-Nr. 266 wird umfang-
reich hin-gewiesen. Eine Wohnbebauung auf der Flache sowie eine Anlage des
Regenriickhaltebeckens an der geplanten Stelle lehnen wir ab. Ein Regenrtickhalt
sollte auf den Parzellen 4-7 geschaffen werden.

Wir fordern die Untersuchung von Gelbbauchunken am Kéblitzbach stdlich der
Parzellen 4-7 und die Auswirkungen des Vorhabens auf diese Art.

Um eine halbwegs vertrdgliche Landschaftseinbindung zu gewéhrleisten, empfeh-
len wir dringend lediglich Sattelddcher zuzulassen.

Der LBV lehnt die Planung in der vorliegenden Form ab.

Auf konkrete Festsetzungen hierzu wird fiir den 6ffentlichen Raum verzich-
tet. Unabhangig dessen werden die Anregungen im Zuge der ErschlieBungs-
planung nochmals in den Fokus genommen, abschlielend bewertet und
dort, wo soweit sinnvoll mdglich, auch entsprechend umgesetzt.

Zu Streuobstwiesen:
Es ist bereits festgesetzt, dass bewahrte, robuster Sorten zu verwenden
sind.

Zu 4. Planzeichnung:

Die Darstellung der Eingriffsbereiche erfolgt, wie Ublich, im Bestandsplan.
Dort ist die Eingriffsgrenze und die betroffenen Nutzungs- und Vegetations-
strukturen dargestellt, auch das auflerhalb des Geltungsbereichs liegende
Gehdlz an der Feistelberger Stral3e.

Die Darstellung der Baume soll die hierzu getroffene Festsetzung veran-
schaulichen, wenn auch die Festsetzung nicht standortgebunden ist, son-
dern verschoben werden kann.

Zu Zusammenfassung:
Es wird auf die obigen Ausfiihrungen zu den einzelnen Punkten verwiesen.

Abstimmungsergebnis: 18 : 0
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Stellungnahme Regierung der Oberpfalz, H6here Landesplanungsbehérde (Schreiben vom 08.03.2023 per Mail)

Einwande

Abwagung

die Regierung der Oberpfalz als Héhere Landesplanungsbehérde nimmt zu den
0.9. Bebauungsplanentwiirfen wie folgt Stellung:

Der Markt Wernberg-Koéblitz beabsichtigt am Hauptort (Ortsteil Oberkéblitz) auf
einer Gesamtflache von ca. 3,4 ha eine Wohnbaufldche mit 26 Bauparzellen
auszuweisen. Hierzu soll der Bebauungsplan ,Am Kéblitzbach® aufgestellt und
parallel dazu der Fldchennutzugsplan gedndert werden. Ein Teil des Planungs-
gebiets ist im Flachennutzungsplan gegenwaértig als éffentliche Griinflache dar-
gestellt. Die Restfldche wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Bewertung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplanungen der Kommunen den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Einschlédgige Vorgaben fiir die Ausweisung neuer
Siedlungsfldchen sind insbesondere die folgenden im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) festgehaltenen Ziele (Z) und Grundsétze (G):

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, ins-besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten. (LEP 1.2.1 Z)

Die Funktionsfdhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versor-
gungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinfti-
gen Bevoélkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfdhigkeit erhalten
bleiben. (LEP 1.2.6 G)

Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden. (LEP 3.1 G)

Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 3.1
G)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. (LEP 3.2 Z)

Die Stellungnahme wird mit den darin enthaltenen Hinweisen, soweit nachfol-
gend nicht anders erwahnt, als solche zur Kenntnis genommen.
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Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 3.3 G).

[ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. [...] (LEP 3.3 2)

Bewertung

Die vorliegende Bauleitplanung steht noch nicht im Einklang mit den Er-
fordernissen von Raumordnung und Landesplanung. Die Bedarfsbegriin-
dung wiére nochmals entsprechend der nachfolgend gegebenen Hinweise
(insbesondere zur Bevélkerungsentwicklung und zum Auflockerungsbe-
darf) zu iiberarbeiten.

Begriindung

Das Planungsgebiet ist an eine geeignete Siedlungseinheit angebunden und
vermeidet insofern eine weitere Zersiedelung der Landschaft (siehe LEP-Ziel 3.3
und LEP-Grundsatz 3.3).

Entsprechend der LEP-Festlequngen unter 3.1, 3.2 und 1.2.1 bedarf es bei der
Planung neuer Siedlungsflachen dariiber hinaus jedoch auch einer Priifung, ob
fiir die Planung ein hinreichen-der Bedarf besteht, welcher in Abwégung mit an-
deren Belangen die Fldchenneuinanspruchnahme rechtfertigt.

Die Unterlagen enthalten eine Bedarfsbegriindung fiir den vorgesehenen Neu-
ausweisungsumfang. Hierzu ist Folgendes festzuhalten:

Beziiglich der weiteren Bevélkerungsentwicklung geht die Marktgemeinde da-

von aus, dass die Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesam-
tes fiir Statistik flir die Kommune nicht zutreffend ist. Diese Annahme wird von
hiesiger Seite aufgrund der vollzogenen Bevoélkerungsentwicklung und der vor-
liegenden giinstigen Rahmenbedingungen (v.a. glinstige Verkehrserschlielung
und positive wirtschaftliche Entwicklung) geteilt.
Die Kommune leitet die Bevélkerungsentwicklung fiir den Planungszeitraum von
5-7 Jahren deshalb (ersatzweise) von den Bevélkerungsstdnden 2014 und 2020
ab, was einem Plus von 1,7 % entspricht. Wiirde man jedoch andere Zeitrdume
wéhlen, kdme man aufgrund der starken Jahresschwankungen zu niedrigeren
Zuwéchsen bzw. sogar zu Abnahmen (z.B. 2015-2020: - 0,12 %, 2011-2020: +
0,35 %). Auch ist im Jahr 2021 die Bevdlkerung wieder leicht zuriickgegangen.
Die Erklérung, dass das Plus im Zeitraum 2014-2020 der Verfiigbarkeit an Bau-
grundstiicken zugerechnet wird, kann von hiesiger Seite im Ubrigen nicht nach-
vollzogen werden (Baustatistik?).
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Aus hiesiger Sicht ist eine konservativere Annahme, die auf einer Bevélkerungs-
entwicklung im Betrachtungszeitraum der letzten 10 Jahre ful3t, insgesamt aus-
sagekréftiger bzw. sachgerecht. Ggf. wére auch eine Erweiterung des Planungs-
zeitraums auf 10 Jahre zu priifen.

[ Auch bei der Ermittlung des Auflockerungsbedarfs ist ein Betrachtungszeit-
raum von 6 Jahren aus hiesiger Sicht zu kurz gegriffen bzw. nicht sachgerecht,
weshalb wiederum ein 10-Jahres-Betrachtungszeitraum empfohlen wird. Im
Rahmen der Neuberechnung der Haushaltsgré3en bzw. Belegungsdichten wére
allerdings jeweils die Gesamtheit der Wohnungen (auch Wohnungen in Nicht-
Wohngebéuden) in Ansatz zu bringen, was im Endergebnis zu einem hbéheren
Bedarf an zusétzlichen Wohneinheiten aufgrund von Auflockerung fiihren
wiirde. Allerdings ist die bisherige Berechnung der Wohneinheiten fiir 2028 aus
hiesiger Sicht u.a. aufgrund eines Zahlendrehers bei der Einwohnerzahl nicht
korrekt, so dass die ermittelte Zahl an Wohneinheiten/WE von 2.564 fiir das Jahr
2028 auch bei einer niedrigeren Belegungsdichte voraussichtlich nicht erreicht
wird.

Beziiglich der weiteren Entwicklung wére aus Griinden des Fldchensparens am
bisherigen degressiven Ansatz festzuhalten.

Ein zusétzlicher Bedarf an Wohneinheiten kann ggf. noch aus der positiven
Wirtschafts-entwicklung abgeleitet werden. Laut den Unterlagen wird seitens der
Marktgemeinde in den nédchsten Jahren von bis zu 600 zusétzlichen Arbeitsplét-
zen ausgegangen (vgl. Begriindung Seite 8). Soweit hierzu bereits belastbare
Angaben/Planungen/Antréage vorliegen, kann ggf. auch diesbeziiglich ein gewis-
ser Bedarf an zusétzlichen Wohneinheiten abgeleitet werden. In diesem Fall
wird allerdings nochmals eine Abstimmung mit der héheren Landesplanungs-
behérde empfohlen.

I Positiv zu werten ist insbesondere, dass sich die Marktgemeinde intensiv mit
den Innenentwicklungspotentialen auf Ortsteilebene auseinandergesetzt hat.
Auch verfolgt die Kommune eine Aktivierungsstrategie und verfiigt mit einer re-
lativ aktuellen Eigentiimerbefragung lber eine belastbare Datengrundlage bzgl.
der Grundstiicksverfiigbarkeiten. Auch wird die diesbeziiglich angesetzte Akti-
vierungsquote als realistisch angesehen und insofern mitgetragen. Beziiglich
der Aktivierungs- bzw. Reaktivierungsbemiihungen sollten insbesondere noch
néher auf die in den letzten Jahren erfolgten MalBnahmen zur Leerstandsbehe-
bung eingegangen werden.
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Die von Seiten der Marktgemeinde vorgesehene Auferlegung eines Bauzwangs
wird als ein Baustein einer in die Zukunft gerichteten Aktivierungsstrategie an-
gesehen und im Hinblick auf eine siedlungsliickenfreie Bebauung und der damit
einhergehenden effizienten Flachennutzung ausdriicklich begrtif3t.

LI Wohnformen/Grundstiicksgréen: Im Hinblick auf die Demographische Ent-
wicklung (vgl. LEP 3.1 G) sollten nicht nur Einzel- und Doppelhduser angeboten
werden, sondern auch z.B. Wohnungen flir Senioren und Berufseinsteiger (z.B.
in Mehrfamilienhdusern). Auch wére unter dem Gesichtspunkt des Flachenspa-
rens kleinere Grundstiicksgré8en zu priifen (vgl. LEP 3.1. G).

Vermisst wird im Ubrigen noch eine Befassung mit den Folgekosten der Sied-
lungsflédchenplanung, die im Rahmen der gemeindlichen Abwégung berticksich-
tigt werden sollten.

Im Ergebnis kann der Bedarf an der geplanten Baufldche im vorgesehenen Um-
fang nicht abschlieBend bestétigt werden. Die Bedarfsbegriindung ist daher auf-
grund der vorliegenden Unterlagen anhand der gegebenen Hinweise nochmals
zu Uberarbeiten. Bei Bedarf geben wir gerne weitere Hilfestellungen. Weitere
Informationen zur Erstellung des Bedarfsnachweises finden Sie auch auf der
Internetseite der Regierung der Oberpfalz unter dem nachfolgenden Link:

httos://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/allgemein/flaechensparoffen-
sive/auslequngshilfebedarfsnachweis stand092021.pdf

Aus stédtebaulicher Sicht der Regierung werden nachrichtlich noch folgende
Hinweise (bermittelt:

1. Sieben der Parzellen sind (iber 780 m? grol3, eine davon sogar 900 m?; fiir
diese Parzellen wird unter Aspekten des Flachensparens angeregt hier die Be-
bauung mit jeweils zwei Gebduden (Doppelhaushélften) zuzulassen und als Be-
bauungsvorschlag einzuzeichnen; eine stérkere bauliche Verdichtung sollte ins-
besondere an der Feistelberger Stralle berlicksichtigt werden. Dies kann u.a.
durch Mehrfamilienhduser erreicht werden. Ziel sollte hier ein breiteres Angebot
von Wohnformen (z.B. Appartements fiir Auszubildende, Senioren etc.) im l&dnd-
lichen Raum sein.

2. Einer fldachensparenden Bauweise ist Vorrang einzurdumen.

3. Bei zukiinftige Ausweisungen soll das Sachgebiet 34, insbesondere bei for-
derrechtlichen Fragestellungen, weiterhin eng eingebunden werden.

Die Bedarfsbegrindung wird auf die Erfordernisse von Raumordnung und Lan-
desplanung im erforderlichen Maf3e Uiberarbeitet. Im Rahmen einer gemeinsa-
men Videokonferenz wurden die inhaltlichen Ansatze am 15.03.2023 dahinge-
hend zwischen den Beteiligten bereits abgestimmt.

Im Ergebnis wurde deutlich, dass der Bedarf fiir das hier geplante Baugebiet in
der vorgesehenen Grofe auch seitens der Regierung als zutreffend gesehen
wird.

Die stadtebaulichen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rah-
men der Méglichkeiten in der weiteren Planung bericksichtigt.

An der Parzellierung wird grundsatzlich festgehalten. Eine Doppelhausbebau-
ung ist bereits zugelassen. Im Bereich der bisherigen Parzellen 23 — 26 erfolgt
eine Neuparzellierung mit dem Zweck, in diesem Bereich eine Mehrfamilien-
hausbebauung zuzulassen. Anstelle der bisher 4 Parzellen werden hier 3 et-
was grolere Parzellen entstehen, um die gewiinschte Mehrfamilienhausbe-
bauung an dieser Stelle auch zu erméglichen.

Der Einbindung des Sg 34 wird auch weiterhin hohe Bedeutung beigemessen.

Abstimmungsergebnis: 18 : 0
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4, Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3.2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
15.11.2022 hat in der Zeit vom 30.01.2023 bis 03.03.2023 stattgefunden.

Einwande wurden hierbei nicht vorgebracht.
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