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1.

Anlass und Erfordernis der Flaichennutzungsplandnderung, Bedarfsnachweis

Der Stadt Pfreimd beabsichtigt die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets , Ho-
hentreswitz” auf einer Fliche des Anderungsbereichs von ca. 1,4 ha, nachdem der Stadt
Pfreimd praktisch keine Baulandparzellen mehr zur Verfligung stehen.

Im Bereich des geplanten Allgemeinen Wohngebiets sind im bestandskraftigen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Pfreimd Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen.
Dementsprechend wird parallel zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans die
Anderung des Flichennutzungsplans mit Landschaftsplan nach § 8 (3) BauGB durchge-
flhrt, um das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB einzuhalten.

Eine Ausweisung des Baugebiets ist auch aus landes- und regionalplanerischer, stadtebau-
licher und 6kologischer Sicht besonders sinnvoll, nachdem an dem gewahlten Standort
auBerdem vergleichsweise geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten sind
und die Bauparzellen mit Gberschaubarem Aufwand erschlossen werden kénnen.

Bedarfsnachweis (in Anlehnung an die Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landespla-
nerischen Beurteilung”, einschlieflich erlauternder Handreichungen der Regierung der
Oberpfalz)

Die Stadt Pfreimd hat im Jahre 2018 den Bebauungsplan ,Westlich der Nabburger StralRe
[“ aufgestellt. Es ist aktuell noch eine verkaufbare Bauparzelle verfiigbar. In Ho-
hentreswitz und den weiteren 6stlichen Gemeindeteilen sind, wie erwahnt, aulRer einer
Parzelle in Hohentreswitz, ebenfalls keine Bauparzellen verfligbar, die an Bauwillige ver-
aullert werden konnten. Die zwei weiteren im Ort noch unbebauten Parzellen befinden
sich in Privateigentum und es besteht kein Interesse, die Parzellen an Bauwillige zu verau-
Rern (nach Riickfrage durch die Stadt Pfreimd).

Auch im Baugebiet Mahdwiesen im Ortsteil Weihern und allen anderen Baugebieten hat
die Stadt Pfreimd keine weitere verkaufbare Parzelle mehr. Damit verfligt die Stadt
Pfreimd aktuell noch liber 2 verkaufbare Bauparzellen. Ein Bauplatz wird noch im Bereich
des aufzulésenden Spielplatzes im Baugebiet Hahnenkreuz frei werden.

Aktuell plant die Stadt Pfreimd, im Bereich der Landgraf-Johann-StraRe einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf den Weg zu bringen, um auch im
Hauptort weiteres Bauland in sehr angepasstem Umfang bereitstellen zu kénnen (ca. 1,0
ha, voraussichtlich 10 Parzellen). Deses Gebiet ist bereits im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache enthalten, und schlieRt praktisch an allen Seiten an bereits bestehende
Bebauung an.

a) Struktur- und Entwicklungsdaten der Stadt Pfreimd

Demographische Entwicklung

Mit Stand vom 31.12.2020 wohnten in der Stadt Pfreimd 5.301 Personen (Haupt-wohn-
sitz, gemaR Daten des Landesamtes fiir Statistik). Die Einwohnerentwicklung der letz-
ten Jahre stellte sich wie folgt dar:
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Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen und der Stadt Pfreimd gesamt

31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. [31.12.
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |2020

Fuchsendorf 31 32 29 34 32 30 32 32 33 35
Hohentreswitz 138 140 135 136 135 139 142 145 151 150
Loffelsberg 12 13 13 13 13 11 13 12 14 14
pPamsendorf 50 50 48 47 46 44 43 44 43 39
Rappenberg 39 38 38 37 32 32 32 32 32 33
sl 270 273 263 267 258 256 | 262 265 273 271
gesamt
Pfreimd
HW/AW 5017 | 5.176 | 5342 | 5311 | 5386 | 5426 | 538 | 5325 | 5324 | 5.280
Stadt Pfreimd
It Statistischem | 5447 | 5425 | 5419 | 5368 | 5323 | 5412 | 5448 | 5398 | 5349 | 5349 | 5301
Landesamt

In den 6stlichen Ortsteilen, die um Hohentreswitz liegen, bleibt die Bevolkerungszahl weitgehend
konstant.

In der Gesamtgemeinde nahm die Bevdlkerung um ca. 2,6 % ab. Die aktuelle Voraus-
berechnung des Landesamtes fiir Statistik bis 2039 geht von einem weiteren Riickgang
um ca. 9,3 % aus (auf ca. 4.900 Einwohner). Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung
und infrastruktureller Parameter (u.a. hervorragende Verkehrsanbindung) lasst sich die
prognostizierte negative Bevolkerungsentwicklung aus der Sicht der Stadt Pfreimd in
Zweifel ziehen (siehe hierzu weitere Ausfiihrungen).

Aus der Sicht der Stadt Pfreimd ist die Bevolkerungsvorausberechnung nur bedingt
nachvollziehbar (z.B. wird fiir die Nachbargemeinde Trausnitz ein Wachstum in der Vo-
rausberechnung bis 2033 vorausgesagt).

Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik bis 2039:
2026: 5.100 Einwohner
2031: 5.000 Einwohner
2039: 4.900 Einwohner

Damit wiirde die Bevolkerung in den nachsten 4-5 Jahren um ca. 200 Einwohner zu-
rickgehen. Wie die Entwicklung der letzten 10 Jahre zeigt, gibt es zwischen den Phasen
des Riickgangs auch Phasen einer Zunahme der Einwohnerzahl (wie 2014-2016).

Altersstruktur

Aus der Altersstruktur lassen sich grundsatzlich Rickschlisse auf zukiinftig verstarkt
nachgefragte Wohnformen ableiten.

Die Vorausberechnung des LfStat sagt fiir die Stadt voraus, dass im Vergleich zum Land-
kreis der Anteil dlterer Personen geringfligig deutlicher zunimmt als im Durchschnitt
des Landkreises (ca. 38 gegeniiber 35 %). Fir die Altersgruppe unter 18 Jahre wird in
Pfreimd ein Riickgang um ca. 17 %, im Landkreis um ca. 10 % vorausberechnet. Es wird
damit fiir die Stadt Pfreimd eine etwas starkere Alterung der Bevolkerung prognosti-
ziert als dies dem allgemeinen Trend entspricht.
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Nach Ansicht der Stadt Pfreimd ist der Bevolkerungsriickgang der letzten Jahre und da-
mit auch die negative Vorausberechnung in erster Linie darauf zuriickzufiihren, dass in
den letzten Jahren keine groBeren Baugebiete ausgewiesen wurden. Die Ausweisung
des Baugebiets ,Westlich der Nabburger Stralle 111 wird sich erst in den nachsten Jah-
renin der tatsachlichen Einwohnerentwicklung niederschlagen. In den statistischen Da-
ten und den Vorausberechnungen ist deutlich erkennbar, dass Gemeinden mit in den
letzten Jahren sehr expansiver Baulandausweisung auch zukinftig hohe Raten des Be-
volkerungswachstums vorausgesagt werden (siehe Beispiel der Gemeinde Irchenrieth,
flr die bis 2039 oberpfalzweit das groRte Bevolkerungswachstum prognostiziert wird).

Wohnungsbestand und durchschnittliche HaushaltsgroBe (Statistik kommunal, Ge-
nesis-Datenbank)

Anzahl der Wohngeb&ude 2020 (31.12.2020) 1.552
Anzahl WE 2020 2.339
Anzahl WE je Wohngebaude 1,51

Anzahl EW/WE 2020 5.301/2.339=2,27

Ende 2020 betrug die Anzahl der Wohngebaude 1.552, die Anzahl der Wohneinheiten
2.339. Die durchschnittliche Anzahl der Wohnungsgebaude je Wohneinheit betragt da-
mit 1,51. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe betragt 2,27 Personen.

Anzahl Wohngebaude Anzahl WE EW EW/WE
2010 1.527 2.250 5.447 2,42
2015 1.521 2.287 5.412 2,36
2020 1.552 2.339 5.301 2,27

In den vergangenen 10 Jahren hat der Bestand an Wohngebduden um ca. 2 % zuge-
nommen, die Zahl der Wohneinheiten erhdhte sich um 4 %. Die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe verringerte sich von 2,42 EW/WE auf 2,27 EW/WE.

Wirtschaftliche Entwicklung

Die Stadt Pfreimd hat in den letzten Jahren eine starke wirtschaftliche Entwicklung ver-
zeichnet, wobei die Ausweisungsmoglichkeiten fiir gewerblich-industrielle Nutzungen
aufgrund der raumstrukturellen Verhaltnisse insgesamt begrenzt sind. Die Stadt
Pfreimd verflgt Gber eine gute Wirtschaftsstruktur mit vielen, zukunftsorientierten
mittelstandischen Unternehmen.

Nachdem die Gewerbegebiete Wernberger Strale und Am Kalvarienberg weitgehend
bebaut sind, hat die Firma Gerresheimer kiirzlich eine neue Fertigungshalle in Betrieb
genommen. Es werden dort relativ viele neue Arbeitspldtze entstehen, so dass mit ei-
nem zu erwartenden Zuzug von Arbeitskraften und einem erhdhten Bedarf an Wohn-
nutzungen zu rechnen ist. Darliber hinaus haben in den letzten Jahren auch u.a. die
Firmen DBL Merk, Tano und Schwandner erweitert, und Personal eingestellt. Von Be-
deutung ist auRerdem, dass zwischenzeitlich die Berufssoldaten in der Oberpfalzka-
serne keinen Anspruch mehr haben, in der Kaserne zu wohnen, so dass diese zusatzlich
auf den freien Wohnungsmarkt drangen.
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Die Stadt Pfreimd wird als Wohnstandort auRerdem durch die gewerbliche Entwicklung
in den Nachbarkommunen Wernberg-Koblitz (umfangreiche ausgewiesene Industrie-
und Gewerbegebiete) und Nabburg (geplante gréReres Industrie- und Gewerbegebiet)
profitieren. Die Stadt Pfreimd geht davon aus, dass der Trend der derzeit sehr hohen
Nachfrage (siehe weitere Ausfiihrungen) deshalb sogar noch zunehmen wird. Nur mit
einer angemessenen Bereitstellung von Bauland (neben der weiteren Starkung der In-
nenentwicklung) kann dieser Bedarf in den nachsten Jahren gedeckt werden.

Die Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter ist von 2010 auf 2019 um ca. 22
% gestiegen (2.712 im Jahre 2010 auf 2.888 Beschéaftigte am Wohnort, Quelle: Genesis-
Datenbank). Die Finanzkraft der Gemeinde ist im gleichen Zeitraum um ca. 31 % gestie-
gen (starker als im Durchschnitt des Landkreises Schwandorf, Quelle: Statistik kommu-
nal).

Die Zahl der Einpendler hat von 2010 (1.092) bis 2020 auf 1.468 Personen zugenom-
men (ca. 34 %), die Zahl der Auspendler erhdhte sich im gleichen Zeitraum von 1.469
(2020) auf 1.759 Personen (2020) lediglich um 19,8 %. Dies belegt auch die Bedeutung
der Stadt als wichtiger Arbeitsplatzstandort, woraus sich ebenfalls ein gewisser Wohn-
flachenbedarf begriinden lasst (Quelle: Statistik kommunal).

Insgesamt ist die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde sowie der Arbeitsmarkt
durch eine relativ hohe Dynamik gekennzeichnet.

Anfragen Bauwilliger

Die vollstandig vorhandene Infrastruktur wie Banken, Einzelhandelsgeschafte, Schule,
Kindergarten, Arzte, gastronomisches Angebot usw. und die sehr verkehrsgiinstige Lage
machen die Stadt Pfreimd dulerst attraktiv als Wohnstandort. Dies zeigt auch die ak-
tuell weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnbauparzellen. Laut den Unterlagen der Stadt
Pfreimd (Nachweise liegen vor!) haben seit 01.01.2021 bis 31.12.2021 insgesamt 62 (!)
Bauwillige mit konkreten Kaufabsichten bei der Stadt Pfreimd angefragt (davon ca. 40,
entspricht 2/3 von Interessenten aus dem Gebiet der Stadt Pfreimd). Es kam aufgrund
der nur noch 2 vorhandenen Bauplatze zu keiner Verauferung mehr durch die Stadt.
Etwa 15 der Anfragen kamen von Interessenten aus dem 6stlichen Bereich des Gemein-
degebiets, die vorrangig Interesse an einem Baugrundstiick in Hohentreswitz haben.
Wie oben erwahnt, geht die Stadt Pfreimd nach dem gegenwartigen Kenntnisstand von
einer sogar noch zunehmenden Nachfrage aus.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der Stadt Pfreimd, am Autobahnkreuz Oberpfalzer Wald lie-
gend, ist als hervorragend zu bezeichnen (Autobahnen A 6 und A 93). Aufgrund der
sehr glinstigen Verkehrsinfrastruktur ist der Standort Pfreimd auch fiir Bauwillige aus
dem weiteren Umfeld von besonderem Interesse. Mit dem Bahnhof Pfreimd besteht
neben dem 6ffentlichen Busverkehr eine weitere Anbindung an den OPNV (Bahnlinie
Hof-Regensburg).

Durch die glinstige Verkehrsinfrastruktur sind alle Gbergeordneten zentralen Orte, wie
das Regionalzentrum Regensburg, das Oberzentrum Weiden, die Metropole Nirn-
berg/Furth/Erlangen (und weitere) auf schnellem Wege erreichbar.

Seite 6



10. Anderung Flichennutzungsplan Stadt Pfreimd, Bereich Allgemeines Wohngebiet ,Hohentreswitz*

b)

Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemaR LEP/Regionalplan

GemaR dem LEP 2020 wird die Stadt Pfreimd mit Nabburg und Wernberg-Koblitz als
gemeinsames Mittelzentrum eingestuft (wird im Regionalplan mit der 29. Anderung
Eingang finden). Damit wird der Stadt Pfreimd (zusammen mit den beiden Nachbar-
kommunen) eine gehobene zentral6rtliche Bedeutung zugewiesen. Es soll darauf hin-
gewirkt werden, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Gltern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird. Dariiber
hinaus liegt die Gemeinde gemals LEP im allgemeinen landlichen Raum und innerhalb
des Raums mit besonderem Handlungsbedarf. GemaR LEP 2.2.5 G soll der landliche
Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewoh-
ner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen versorgt sind, er seine eigenstandige Sied-
lungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und seine landschaftliche Vielfalt sichern
kann. Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind gemal} LEP 2.2.4 Z u.a. im
Hinblick auf Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge vorrangig zu entwickeln.

Zwischenfazit

Entsprechend den obigen Ausfiihrungen lasst sich der fiir die letzten Jahre festgestellte
leichte Bevolkerungsriickgang besser einordnen. Als gemeinsames Mittelzentrum zur
Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
ergibt sich eine hohe Zentralitdt. Die Verkehrsanbindung ist hervorragend, die wirt-
schaftliche Entwicklungsdynamik eindeutig positiv. Flr die Stadt Pfreimd ist bei der Be-
volkerungsentwicklung und auch bei der Entwicklung der Altersstruktur, wie oben auf-
gezeigt, von Bedeutung, dass bis vor kurzen in der jliingeren Vergangenheit keine gro-
Reren Bauflachen ausgewiesen wurden, und die Ausweisung des Baugebiets ,Westlich
der Nabburger StralRe I11“ sich erst in Kirze in der Bevolkerungsstatistik niederschlagen
wird. Die konkret belegbare, sehr hohe Nachfrage nach Bauparzellen (alleine 62 Anfra-
gen im Jahre 2021, davon ca. 15 Interessenten aus dem Einzugsgebiet des geplanten
Baugebiets) zeigt eindeutig den hohen Bedarf fiir Neuausweisungen. In diesem Zusam-
menhang sind die in den letzten Jahren erheblichen Bemihungen der Stadt Pfreimd
zur Forderung der Innenentwicklung zu beriicksichtigen (siehe nachfolgende Ausfiih-
rungen).

Flachenpotenziale im Gemeindegebiet und MaRnahmen zur Aktivierung

Bereits im Jahre 2008 hat die Stadt Pfreimd erstmalig, um die Innenentwicklung zu for-
dern, ein Baulickenkataster erstellt, und alle Eigentimer im Hinblick darauf ange-
schrieben, inwieweit Bereitschaft zur VeraufRerung an die Stadt oder direkt an private
Bauwillige besteht. Damals gab es 141 freie Pldtze von 112 Eigentiimern. Davon haben
7 an Private verkauft und 6 Eigentlimer an die Stadt.

Im Jahre 2016 wurde eine erneute Erhebung durchgefiihrt. 130 Grundstiickseigenti-
mer wurden angeschrieben, davon haben 65 Eigentiimer geantwortet. Nur ein Eigen-
timer war verkaufsbereit, der Bauplatz ist mittlerweile verkauft.

Nach nunmehr weiteren 5 Jahren wird die Stadt Pfreimd in Kiirze erneut die Grund-

Seite 7



10. Anderung Flichennutzungsplan Stadt Pfreimd, Bereich Allgemeines Wohngebiet ,Hohentreswitz*

stlickseigentlimer der freien Parzellen anschreiben (derzeit in Vorbereitung). Wenn-
gleich sich die Stadt Pfreimd weiterhin nur eine relativ geringe Bereitschaft zur Abgabe
von Bauparzellen erwartet, wird dennoch versucht, alle Moglichkeiten auszuschépfen,
die Innentwicklung voranzubringen.

In den vergangenen Jahren konnte, bis in die jingste Vergangenheit, eine Reihe von
Flachen im Innenbereich bebaut werden. Beispiele sind (nicht abschlieBend):

- der Bereich BahnhofstraRe/Von-Federl-StraRe-HorchlerstraRe, wo in den letzten Jah-
ren einige Parzellen bebaut wurden, auch mit Mehrfamilienhausern

- der Bereich Grinfelder StraRe / Sudetenstrale / Mechthildweg, wo die Baulticken
mittlerweile ebenfalls praktisch vollstandig bebaut wurden

- Bebauung Dachauer StraRRe (Bebauung Haus-Nr. 9, 11 steht an)

- Dalienweg 12: derzeit Bebauung wird umgesetzt

Zudem wurden in der Altstadt (u.a. Markplatz, Rosengasse, Brauhausgasse) eine ganze
Reihe von Hausern fir Wohnnutzungen saniert, weitere Sanierungen sind konkret ge-
plant bzw. werden aktuell oder in Kirze umgesetzt. Im Kernort wurden mittlerweile
Sanierungen zur Reaktivierung fliir Wohnnutzungen abgeschlossen oder auf den Weg
gebracht, wie dies z.B. vor 10-20 Jahren noch nicht vorstellbar war (Beispiele: Anwesen
Marktplatz 5, Marktplatz 25, Rosengasse 6). Ein besonderes Projekt ist die anstehende
Reaktivierung des sog. Burggitl in der Judengasse 16, sowie die derzeit laufende Reak-
tivierung des sog. ,Haas-Hauses” an stadtebaulich markanter Stelle. AuRerdem beginnt
in Klrze die Reaktivierung des ehemaligen Gasthauses Goldener Lowe (Projekt ,,Wohn-
[6we” mit neuen Wohnformen fir Jugendliche).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Pfreimd sind noch folgende Bereiche als Wohnge-
biet bereits ausgewiesen, in denen bisher noch keine Bebauung realisiert wurde:

- sidlich Hahnenkreuz: bisher kein Grundstiickserwerb moglich (Flur-Nr. 781, 786-792
der Gemarkung Pfreimd), trotz intensiver Bemiihungen, ca. 3,8 ha

- in Fortsetzung westlich der Nabburger Strafle (Flur-Nr. 682-685): ebenfalls bisher kein
Grunderwerb moglich, trotz intensiver Bemiihungen, ca. 2,6 ha

- Bereich an der Hofgartenstrale westlich Schleifmiihlbach (Flur-Nr. 506, 506/10,
506/11, 506/12): liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, bisher nicht be-
baut, ca. 1,4 ha

- Flache an der Landgraf-Johann-Strale: fiir diesen Bereich soll in Kiirze ein Bebauungs-
plan der Innentwicklung nach § 13a BauGB auf einer im Umfang ebenfalls angepass-
ten Flache von ca. 1,0 ha aufgestellt werden (nach aktuellem Planungsstand werden
ca. 10 Bauparzellen entstehen)

- Flache in Untersteinbach westlich Fraunbergweg (Flur-Nr. 806, 806/1, 806/2, 809, Ge-
markung Iffelsdorf), kein Grunderwerb mdglich, trotz intensiver Bemiihungen, ca. 1,2
ha

- Flache in Iffelsdorf: Flur-Nr. 546-549, Gemarkung Iffelsdorf: bisher ebenfalls noch kein
Grunderwerb moglich, trotz intensiver Bemiihungen; der Gberwiegende Teil der Fla-
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chen wurde hier mit der 8. Anderung des Flichennutzungsplans bereits zuriickge-
nommen, noch ca. 1,0 ha ausgewiesen

- Flache in Hohentreswitz: Flur-Nr. 88 und 89, Gemarkung Hohentreswitz; Flache sollte
beplant und erschlossen werden, jedoch kein Grunderwerb moglich (fiir Baulandbe-
reitstellung in weiterer Zukunft heranzuziehen (ca. 0,8 ha)

Aktivierung von Flachenpotenzialen:

In welchem Umfang aus den Innenentwicklungsbereichen und im Bereich der im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen Bauparzellen aktiviert werden
konnen, lasst sich derzeit nicht konkret absehen.

Die Stadt Pfreimd mdchte gerade im Hinblick auf die bestehenden Bauliicken im Innen-
bereich seine bisherigen erfolgreichen Bemiihungen fortfiihren, und weiter intensivie-
ren. Insgesamt sind folgende MaBnahmen im Rahmen der Aktivierungsstrategie ge-
plant:

- weitere, kurzfristige Eigentlimeransprache aller unbebauten Grundstiicke im Innen-
bereich (Wiederholung der bereits zwei durchgefihrten Aktionen 2008 und 2016, ge-
gebenenfalls Optimierung der Anfrage; insbesondere wird bei dieser Ansprache auch
gefragt, inwieweit die Eigentiimer bereit sind, im Falle einer Verkaufsbereitschaft ihr
Angebot auf der Homepage der Stadt Pfreimd veroffentlichen lassen (Errichtung einer
Bauplatzborse)

- Ziel ist die Aufstellung eines Innenentwicklungskatasters, in dem Baullicken, Brachen
und Konversionsflachen, geringfligig bebaute Grundstiicke und Leerstande sowie Bra-
chen aller Art erfasst werden

- es soll eine Person in der Verwaltung bestimmt werden, die sich um die Innenent-
wicklung verantwortlich kimmert

- Ziel ist die Einrichtung einer Flachenmanagement-Datenbank, die von der verant-
wortlichen Person laufend gepflegt wird

- daraus lassen sich Bereiche mit Ansatzpunkten flr neue stadtebauliche Entwicklun-
gen identifizieren

- dartiber hinaus wird weiter daran gearbeitet, im Flaichennutzungsplan als Bauflachen
dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht, hinsichtlich des Eigen-
tumserwerbes voranzutreiben; neu erschlossene Baugebiete sollen zukiinftig im ab-
soluten Regelfall ausschlieflich im Eigentum der Stadt sein; sollte sich bei Gebieten
abzeichnen, dass diese auch langfristig nicht erwerbbar/beplanbar sind, werden
Ricknahmen der baulichen Widmung konkret in Erwagung gezogen; aktuell sollen
keine im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebiete aus dem Flachennut-
zungsplan zurtickgenommen werden; bei allen Flachen besteht die Zuversicht, dass
dort zukiinftig ein Grunderwerb durch die Stadt Pfreimd moglich sein wird, so dass
die Flachen (im Bedarfsfall) aktiviert werden kénnen
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c)

d)

Bewertung der Verfligbarkeit der vorhandenen Potenziale

Wie oben dargestellt, sind die identifizierten Flachenpotenziale und Innenentwick-
lungsflachen zum Planungszeitpunkt nicht verfligbar. Wie ebenfalls ausfiihrlich erlau-
tert, haben in der Vergangenheit intensive Bemiihungen zur Aktivierung von Innenent-
wicklungspotenzialen stattgefunden, die bereits vielfach zum Erfolg gefiihrt haben.
Weitere Projekte sind derzeit in Umsetzung bzw. in Planung. Insgesamt wurde und wird
in der Stadt Pfreimd sehr viel fir die Innenentwicklung getan.

Mit der o.g. Aktivierungsstrategie sollen die diesbeziiglichen Bemiihungen noch weiter
intensiviert werden. Eine konkrete Aktivierungsquote kann nicht genannt werden. Ziel
ist es, mindestens 10 Baullicken, Leerstande u.a. in 5 Jahren zu reaktivieren. Hier ist die
Stadt Pfreimd jedoch dringend auf Privatinitiative angewiesen. Es kdnnen jedoch von
der Stadt viele Projekte angestoRen werden, wie die Vergangenheit zeigte.

Ermittlung des Bedarf an Neuausweisungen

GemalR der sog. Auslegungshilfe” und den Handreichungen der Regierung der Ober-
pfalz ergibt sich ein Bedarf an Neuausweisungen vorrangig aus Bevolkerungszuwach-
sen. Die Erfahrung zeigt, dass Gemeinden mit wenigen Neuausweisungen in der Ver-
gangenheit eher ricklaufige Einwohnerzahlen aufweisen, wahrend Gemeinden mit
sehr expansiver Ausweisungspolitik positive Einwohnerzahlen aufweisen, womit sich
ein ,,Bedarf” fiir weitere Neuausweisungen wesentlich leichter begriinden lasst.

Wie bereits ausgefihrt, weist die Stadt Pfreimd eine leichte negative Bevolkerungsent-
wicklung von ca. 2,6 & seit 2010 auf. Die Vorausberechnung des LfStat sagt einen Riick-
gang bis 2039 um ca. 9 % voraus, was aus der Sicht der Stadt Pfreimd jedoch nicht
nachvollziehbar ist. Es wird davon ausgegangen, dass der Riickgang der Bevolkerungs-
zahlen bereits kurzfristig gestoppt werden kann, da aktuell im neuen Baugebiet ,West-
lich der Nabburger Strae 11I“ und auch im Bereich der aktivierten Innenentwicklungs-
flachen viele junge Familien zuziehen.

Aufgrund der vorliegenden Zahlen kann aber ein Bedarf lediglich verbal-argumentativ
begriindet werden. Die Strukturdaten und Flachen-/Innenentwicklungspotenziale wur-
den ausfihrlich dargestellt. Die Stadt Pfreimd plant aktuell die vorliegende Ausweisung
des Baugebiets ,,Hohentreswitz”“ mit 12 Parzellen (Bauflache ca. 0,97 ha) und ein eben-
falls kleineres Baugebiet an der Landgraf-Johann-Strae (ca. 1,0 ha, ca. 10 Parzellen mit
Beriicksichtigung verdichteter Bebauung, Bebauungsplan der Innenentwicklung wird
aktuell aufgestellt). Es handelt sich also um Ausweisungen relativ geringen, Gberschau-
baren Umfangs, welche eine moderate Entwicklung ermdéglichen, nachdem derzeit, wie
ausgeflhrt, nur ca. 2-3 Parzellen fiir Wohnnutzungen zur Verfligung stehen.

Mit folgenden Argumenten begriindet sie Stadt Pfreimd die moderate Ausweisung des
Baugebiets Hohentreswitz:

- Einstufung als gemeinsames Mittelzentrum mit den Nachbarkommunen

- die Gemeinde hat in der Vergangenheit erhebliche Anstrengungen zur Innenentwick-
lung unternommen und dabei relativ viele Erfolge erzielt; dieses Bemiihen wird fort-
gesetzt und mit der o.g. Aktivierungsstrategie noch ausgebaut werden
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- relativ zurlickhaltendes Ausweisungsverhalten der Gemeinde in der Vergangenheit
(als groReres Gebiet wurde das Baugebiet ,Westlich der Nabburger StraRe Il ausge-
wiesen, derzeit sukzessive Bebauung)

- wesentliche Verbesserung der wirtschaftlichen Eckdaten und der Arbeitsmarktstruk-
turdaten in den letzten 10 Jahren

- Produktionserweiterung eines grolen ansassigen Betriebes, Ansiedlung weiterer Be-
triebe und positive Entwicklung weiterer ansdssiger Betriebe

- sehr gute Verkehrsanbindung (unmittelbar an Autobahn A 93 und auf kurzer Strecke
von 2 km an die Autobahn A6)

- Aspekte der Flacheneffizienz werden berlicksichtigt; die GroRe der Bauparzellen ist
fiir den landlich gepragten Ortsteil Hohentreswitz angemessen; eine verdichtete Be-
bauung wird zuklnftig im Hauptort Pfreimd angestrebt (in Kiirze bereits beim zur Auf-
stellung geplanten Bebauungsplan , Landgraf-Johann-Stral3e)

- Die Ausweisung erfolgt zwar nicht am Hauptort; grundsatzliches Ziel der Stadt
Pfreimd ist aber die weitere Entwicklung am Hauptort; im vorliegenden Fall wird je-
doch aus den bereits dargelegten Griinden eine moderate Ausweisung im Ortsteil Ho-
hentreswitz geplant, wodurch zu einer Starkung der Sozialstruktur (Dorfgemein-
schaft) und des Vereinslebens beigetragen wird

- eine Ricknahme von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan ist derzeit nicht ge-
plant, wird jedoch fiir jene Bereiche in Erwagung gezogen (siehe oben stehende Aus-
fihrungen), bei denen langfristig keine Perspektive besteht

Insgesamt betrachtet ist die geplante Ausweisung in dem geplanten, relativ geringem
Umfang angemessen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ausweisung unter Berlick-
sichtigung der begleitenden Bemiihungen der Stadt zur Innenentwicklung auch mit den
landesplanerischen Zielen und Grundsatzen vereinbar ist.

Fiir das vorliegend zur Ausweisung geplante Allgemeine Wohngebiet wird durch die
Stadt Pfreimd ein Bauzwang notariell festgelegt. Damit wird sichergestellt, dass die
Bauparzellen auch tatsachlich zeitnah bebaut werden kénnen.

Ansonsten soll die weitere zukiinftige bauliche Entwicklung der Gemeinde im Wesent-
lichen im Hauptort Pfreimd stattfinden. Hier sind zwar im Innenbereich gemal der ak-
tuellen Erhebung noch freie Bauparzellen vorhanden (ohne Bauzwang). Sie befinden
sich praktisch ausschlieBlich in privater Hand (siehe hierzu obige Ausflihrungen). Die
Gemeinde kann demnach fast keine Bauparzellen (auBer 2 Parzellen, siehe oben) mehr
anbieten. Da eine laufende starke Nachfrage besteht, ist die Ausweisung des Bauge-
biets in Hohentreswitz in dem vorgesehenen angemessenen Umfang, neben dem
ebenfalls relativ kleinen Gebiet an der Westseite der Landgraf-Johann-StraRRe zwingend
erforderlich, um bereits relativ kurzfristig Bauwerbern wieder Bauplatze anbieten zu
kénnen (vordergriindig fur die 6stlichen Ortsteile und im Hauptort Pfreimd, im letzten
Jahr ca. 15 Anfragen von Bauwilligen aus dem 6stlichen Gemeindegebiet).
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2.1

2.2

2.2.1

Bevorzugt hatte die Stadt Pfreimd aus stadtebaulichen Griinden den Bereich westlich
der bestehenden Bebauung in Hohentreswitz als Wohngebiet ausgewiesen (Flur-Nr. 80,
88, 89, u.a. der Gemarkung Hohentreswitz). Die Stadt Pfreimd hat seit Jahren mit Nach-
druck versucht, die Flachen zu erwerben. Die Eigentiimer waren aber nicht abgabebe-
reit, so dass die Ausweisung nunmehr zwangslaufig am gewahlten Standort erfolgen
soll.

e) Folgekosten
Auch wenn die ErschlieBungskosten zunachst auf die Bauwerber umgelegt werden kén-
nen, sind als Folgekosten Unterhaltungs- und Instandsetzungskosten fiir die technische
Infrastruktur sowie fir Griin- und Ausgleichsflachen zu berlicksichtigen.
Im vorliegenden Fall wird der ErschlieBungsaufwand vergleichsweise gering sein. Die
erforderlichen Sparten sind im Wesentlichen in den Randbereichen des geplanten Bau-
gebiets bereits vorhanden.
Wenngleich keine Planungsalternativen bestehen, die einen sinnvollen Kostenvergleich
alternativer Standorte mit dem gewahlten Ausweisungsbereich zulassen, wird die Ver-
waltung der Stadt Pfreimd zur Verbesserung der Transparenz den Folgekostenschatzer
6.0 nutzen, und grobe Folgekosten der Ausweisung ermitteln, soweit die Daten bereits
entsprechend belastbar sind.

Beschreibung des Anderungsgebiets

Lage und Abgrenzung, derzeitige Ausweisungen des Flachennutzungsplans

Lage im Gemeindegebiet

Die fiir die Anderung vorgesehene Fliche liegt im Bereich des bisher intensiv als Acker und
Grinland genutzten Grundstiicks Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz, nérdlich des
bestehenden Ortsbereichs.

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Pfreimd.

Die GesamtgréRe der geplanten Anderung des Flichennutzungsplans umfasst ca. 1,4 ha.
Die Abgrenzung des Anderungsgebiets ergibt sich durch die fiir die Ausweisung des Wohn-
gebiets sinnvoll zur Verfliigung stehenden Grundsticksflachen und unter Bericksichtigung
eines angepassten Umfangs der Baugebietsausweisung in dem nordlichen Ortsteil Ho-
hentreswitz. Der Bereich des geplanten Wohngebiets liegt zwar im ,,Landschaftsschutzge-
biet innerhalb des Naturparks Oberpfalzer Wald”. Die zu erwartenden Auswirkungen auf
die Schutzgiter sind aber durchgehend vergleichsweise gering.

Zur Begriindung der Befreiung im Hinblick auf das Landschaftsschutzgebiet siehe Kap.
2.2.3.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan

Konkrete, das Planungsgebiet betreffende Aussagen enthalt das LEP nicht.
Im Regionalplan fiir die Region 6 Oberpfalz-Nord sind in den Karten ,,Siedlung und Versor-
gung” sowie ,Natur und Landschaft” keine relevanten Ausweisungen enthalten.
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2.2.2

2.2.3

Grundsatzlich sind bei der Baugebietsausweisung die landes- und regionalplanerischen
Ziele und Grundsatze besonders zu beachten, insbesondere

- Berticksichtigung des demographischen Wandels (LEP 1.2.1 Z)

- Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen unter Beriicksichtigung der Bevol-
kerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit (LEP 1.2.6 G)

- Flachensparen (LEP 3.1 G)

- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, vorrangige Nutzung der vorhandenen Innen-
potenziale (LEP 3.2 Z)

- und Vermeidung von Zersiedlung-Anbindegebot (LEP 3.3 G )

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Anderungsbereich sowie der unmittelbaren Umgebung sind bei der Biotopkartierung
Bayern keine Biotope erfasst worden. Nordwestlich liegt im Bereich der Gelandekuppe bei
einem landwirtschaftlichen Gebdude (Scheune) eine Geholzstruktur, die mit der Nr. 6437-
1130.027 erfasst wurde (Eiche, Zitterpappel, Birke, Hasel).

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungsraum nicht.

Der kurze Heckenabschnitt an der Stdseite der geplanten Baufldachen ist als Bestimmter
Landschaftsbestandteil im Sinne des Art. 16 BayNatSchG anzusehen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete, Begriindung der Befreiungslage nach § 67 BNatSchG

Das , Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Oberpfalzer Wald“ erstreckt sich
auf den Anderungsbereich. Die Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz liegt innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets. Die Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz liegt prak-
tisch vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. Um die rechtlichen Vorausset-
zungen flr eine bauliche Inanspruchnahme des Schutzzonenbereichs zu schaffen, hat die
Stadt Pfreimd die Beantragung einer Herausnahme dieses Grundstiicks aus der Schutz-
zone, welches intensiv als Acker genutzt ist, in Erwdagung gezogen. Nach einer Vorabstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen eines Ortstermins wurde die ur-
spriinglich vorgesehene Planungsflache (Wohnbauflache) verkleinert, die Bauflachen um-
fassen gemaR der vorliegenden Planung ca. 9.800 m?2. Dementsprechend ist nunmehr be-
absichtigt, die rechtlichen Voraussetzungen durch eine Befreiung von den Bestimmungen
der Schutzgebietsverordnung zu erlangen, um das geplante Wohnbaugebiet realisieren zu
kénnen. Wenngleich der Geltungsbereich im vorliegenden Fall mehr als 1 ha betragt, han-
delt es sich vorliegend in Abstimmung mit dem Landratsamt Schwandorf um einen speziell
gelagerten Fall, da die Uberschreitung einer Fliache von 1 ha darauf zuriickzufiihren ist,
dass die Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs liegen. Die Erteilung einer Be-
freiung ist aus der Sicht der Stadt Pfreimd im vorliegenden Fall aus folgenden Griinden
vertretbar:

- der Vorhabensbereich selbst ist intensiv als Acker genutzt und weist keinerlei gliedernde
Strukturen und Bodeneigenschaften auf, die z.B. ein besonderes Entwicklungspotenzial
fur die natlirliche Vegetation aufweisen wiirden
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das Grundstick Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz liegt im duf3ersten Randbe-
reich des Landschaftsschutzgebiets; stidlich und in einem breiten Band tiber die Flur von
Hohentreswitz, Rappenberg und Pamsendorf ist kein Landschaftsschutzgebiet ausgewie-
sen; im nordlichen Anschluss ist eine zusammenhédngende, praktisch ununterbrochene
Landschaftsschutzgebietskulisse ausgewiesen, die bis zum Pfreimdtal und dartber hin-
aus reicht; das Landschaftsschutzgebiet mit seinen Funktionen wirde bei einer Befrei-
ung fur das relativ kleine Flurstiick bzw. die Bauflachen in diesem Landschaftsausschnitt
substanziell praktisch uneingeschrankt erhalten bleiben

auch die Umgebung des Ausweisungsbereichs ist Uberwiegend intensiv genutzt und
bleibt in seiner landschaftlichen Qualitdt erhalten

- die landschaftsasthetische Empfindlichkeit und damit die zu erwartenden Auswirkungen

auf das Landschaftsbild halten sich in Grenzen; im Wesentlichen wird bezlglich der
Westausdehnung der bestehende Ortsrand aufgenommen; das geplante Baugebiet ent-
wickelt sich nur sehr geringfligig dariiber hinaus nach Westen; dort ist zur Einbindung in
das Landschaftsbild, um die Einsehbarkeit (Fernsicht) von Siiden malgeblich zu begren-
zen, eine breite Heckenpflanzung vorgesehen

die betriebsbedingten Stérungen werden sich im Allgemeinen Wohngebiet gegeniber
dem Schutzgebiet relativ stark in Grenzen halten; das Wohngebiet wird sich nach Sitiden
orientieren, so dass Stérungen in das Landschaftsschutzgebiet hinein relativ gering sein
werden

mit den geplanten umfassenden Heckenpflanzungen und sonstigen Pflanzungen (Obst-
hochstamme) im Bereich der Kompensationsflachen wird zugleich in erheblichem MaRe
einerseits zur Einbindung des geplanten Wohngebiets in die Landschaft (mit dem Ziel der
Minimierung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen) beigetragen, zum anderen wer-
den die Lebensraumqualitdten in dem durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
gepragten Gebiet erheblich aufgewertet, was auch im Sinne des Schutzzwecks des Land-
schaftsschutzgebiets ist; die geplanten MalRnahmen mit den Gehdlzpflanzungen mit den
extensiven Wiesen, der Feuchtzone und den zusatzlichen Strukturelementen werden die
Lebensraumqualitdten erheblich verbessern

das geplante Baugebiet war urspriinglich fiir eine Friedhoferweiterung in Hohentreswitz
vorgesehen, und wurde zu diesem Zweck von der Gemeinde erworben, und zwar zeitlich
noch vor dem Inkrafttreten der Verordnung liber den Naturpark Oberpfalzer Wald; dem-
entsprechend ware es bei der Ausweisung des Naturparks bereits notwendig gewesen,
das Grundstiick aus der Landschaftsschutzgebietskulisse auszunehmen

fur die Stadt Pfreimd stehen zu dem gewahlten Grundstiick keine alternativen Flachen
zur Verfligung; bei anderen, grundsatzlich denkbaren und stadtebaulich unter Umstan-
den sehr giinstiger zu bewertenden Flachen (Stidteil Flur-Nr. 331 oder Flur-Nr. 80 und 89
der Gemarkung Hohentreswitz), die auBerhalb des Landschaftsschutzgebiets liegen, be-
steht seitens der Grundstiickseigentiimer zumindest derzeit keine Abgabebereitschaft
(siehe hierzu ausfiuihrliche obige Ausflihrungen)

die Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebiets, die in § 4 der Verordnung lber den Na-
turpark Oberpfalzer Wald (vom 14.07.1995) aufgefiihrt sind, bleiben auch bei einer Be-
freiung flr den Bereich des geplanten Baugebiets in vollem Umfang aufrecht erhalten:
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2.2.4

- die Erholung und der Naturgenuss bleiben auch bezogen auf den Planungsraum in ihrer
derzeitigen Qualitat erhalten; das Baugebiet wird sich in seinen angepassten Dimensi-
onen in den bestehenden Ortsbereich einfligen, insbesondere unter Berlicksichtigung
der Eingriinungsmalinahmen

- durch die Baugebietsausweisung werden zwar erhebliche Eingriffe im Sinne der Ein-
griffsregelung hervorgerufen; sie halten sich aber, bezogen auf den Gesamtraum des
Landschaftsschutzgebiets, innerhalb sehr enger Grenzen

- Waldgebiete sind nicht betroffen, auch nicht indirekt

- die heimische Pflanzen- und Tierwelt wird nicht relevant beeintrachtigt; es werden
durch die KompensationsmaBnahmen vor Ort sogar zusatzliche Lebensraumstrukturen
geschaffen

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes wird in der Gesamtbetrach-
tung gewahrt; die umfangreichen PflanzmaRnahmen tragen hierzu wesentlich bei

AbschlieBend ist noch festzustellen, dass im Falle der Erteilung einer Befreiung ausge-
schlossen werden kann, dass damit einem zukiinftigen weiteren Vordringen von Bebau-
ung in das Landschaftsschutzgebiet Vorschub geleistet wiirde. Dies ist keinesfalls zu er-
warten, und ware auch stadtebaulich nicht vertretbar.

Unter Berlicksichtigung dieser Gesichtspunkte ist es aus der Sicht Stadt Pfreimd vertret-
bar, die Zulassigkeit Wohngebietsnutzungen innerhalb des Landschaftsschutzgebiets tGber
eine Befreiung von den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung nach § 67 BNatSchG
zu ermoglichen.

Die Erteilung einer Befreiung nach § 67 BNatSchG im Rahmen der konkreten Errichtung
der Bebauung ist zwingend notwendig, um die zwingend notwendige Schaffung der
Wohnparzellen zu erméglichen. Alternativstandorte auBerhalb des rechtskraftigen Land-
schaftsschutzgebiets gibt es nicht (siehe Kap. 1.1).

Die Begriindung der Befreiungslage stellt sich wie folgt dar:

Wenngleich die Ausweisung des Wohngebiets den Schutzzwecken des § 4 der Verordnung
widerspricht, und alle Handlungen verboten sind, die den Charakter des Gebiets veran-
dern bzw. dem Schutzzweck zuwiderlaufen, kann nach § 9 der Verordnung bzw. § 67
BNatSchG eine Befreiung unter der Voraussetzung erteilt werden, dass Griinde des lber-
wiegenden offentlichen Interesses, einschlieflich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art,
vorliegen.

Nach einer nochmaligen Abstimmung mit dem Landratsamt Schwandorf wurde, da es sich
im vorliegenden Fall um einen atypischen Fall handelt, eine Befreiung von der
Landschaftsschutzgebietsverordnung in Aussicht gestellt. Eine Herausnahme aus der
Kulisse des Landschaftsschutzgebiets ist demnach nicht erforderlich.

Wasserwirtschaft

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete und sonstige wasserwirtschaftlich rele-
vante Bereiche wie wassersensible Gebiete oder Bereiche mit hohen Grundwasserstan-
den gibt es im Bereich der geplanten Flichennutzungsplan-Anderung nicht.

Das Gefiahrdungspotenzial durch pluviale Uberflutungen wird insgesamt als gering einge-
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2.3

schatzt. Es werden im Norden des Baugebiets Vorkehrungen gegen von aullerhalb zuflie-
Rendes Oberflachenwasser im Bebauungsplan getroffen (siehe weitere Ausfiihrungen un-
ter "Hydrologie und Wasserhaushalt” in Kap. 2.3.

Naturliche Grundlagen

Naturraum und Topographie

Das Planungsgebiet gehdrt zum Naturraum 401 Vorderer Oberpfalzer Wald, und zwar zur
Untereinheit 401-F Pfreimdtal und Oberpfalzer Bergland.

Das Geldnde ist von Nordwesten nach Slidosten mittelstark geneigt, und fallt von ca. 544
m NN (Nordwesten) bis auf 536 m NN im Sldosten.

An der Stidgrenze im Bereich der bestehenden, bisher nur im 6stlichen Teil ausgebauten
StralRe besteht eine nach Westen an Hohe zunehmende Béschung (im Gebiet max. ca. 1,0
m Hohenunterschied).

Geologie und Boden

Nach der Geologischen Karte MaRstab 1:25.000 wird der Vorhabensbereich naturlicher-
weise grofStenteils von Cordierit-Sillimanit-Kalifeldspatgneisen eingenommen. Daraus ha-
ben sich fast ausschliellich Braunerden aus skelettflihrendem Kryo-Sand bis Grussand
entwickelt.

Nach der Bodenschatzung sind im Gebiet lehmige Sande kennzeichnend, die Bodenzahlen
von 38/33 und damit eine durchschnittliche landwirtschaftliche Nutzungseignung aufwei-
sen, die weitgehend derjenigen der umgebenden landwirtschaftlichen Flachen entspricht.
Im Umweltatlas Boden sind die Bodenfunktionen wie folgt bewertet (nicht bewertete
Funktionen werden nach dem Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung” bewertet):

- Ruckhaltevermogen fir anorganische Schadstoffe: Aluminium mittel (Stufe 3), Cadmium
sehr gering (Stufe 1)

- natlrliche Ertragsfahigkeit: gemalk den Bodenzahlen gering
- Standortpotenzial fiir die natiirliche Vegetation

- alternatives Verfahren auf der Grundlage der Bodenschadtzung (Hauptbodenart
IS 4V 38/33): Einstufung hoch (4), d.h. mittlere Bewertung (Bodendaten sind nicht vor-
handen)

- Wasserretentionsvermagen bei Niederschlagen
Nach der Tabelle 11/5 des Leitfadens ergibt sich hinsichtlich des Kriteriums (Bodenart IS
4V 38/33) die Wertklasse 3 (von 5 Stufen), also mittlere Bedeutung

- Rickhaltevermogen fiir wasserlosliche Stoffe (z.B. Nitrat)
ns = SR/FKwe
ns = ca. 580 mm/a (Niederschlag-Verdunstung-Oberflachenabfluss)/200 mm
Ns = 2,9

Die FKwe wird entsprechend den Tabellen der Bodenkundlichen Kartieranleitung (KA 4)
mit 200 mm eingestuft.
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Nach Tabelle 11/8 Einstufung des Rickhaltevermogens fiir wasserl6sliche Stoffe als sehr
gering (Stufe 1, von 5 Stufen)

Damit sind hinsichtlich der Bodenfunktionen insgesamt geringe bis mittlere Bewertun-
gen kennzeichnend.

Ein Baugrundgutachten wurde bisher nicht erstellt, wird jedoch im weiteren Verfahren
bzw. im Zuge der ErschlieBungsplanung erstellt werden.

Klima

Klimatisch gesehen gehort das Planungsgebiet zu einem fiir die Verhaltnisse der mittleren
Oberpfalz durchschnittlichen Klimabezirk mit mittleren Jahrestemperaturen von ca. 8° C
und mittleren Jahresniederschlagen von ca. 700 m.

Eine gelandeklimatische Besonderheit stellt hangabwarts abflieBende Kaltluft dar, insbe-
sondere bei bestimmten Wetterlagen wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen, im Pla-
nungsgebiet von Nordwesten und Sudosten.

Nennenswerte AbfluRhindernisse fur Kaltluft gibt es derzeit nicht.

Hydrologie und Wasserhaushalt

Der Bereich des geplanten Baugebiets entwassert natirlicherweise nach Siidosten zu ei-
nem Seitental, das in stidliche Richtung dem Stelzimiihlbach zufliel3t, der im Gebiet den
Hauptvorfluter darstellt.

Oberflachengewdsser und sonstige hydrologisch relevante Strukturen wie Verndssungs-
bereiche gibt es innerhalb des Anderungsbereichs bzw. der zur Uberbauung geplanten
Flachen nicht.

Angesichts der Topographie, der geologischen Verhaltnisse und der Nutzungen im Gebiet
ist nach derzeitigem Kenntnisstand zu erwarten, dass bei den ErschlieBungs- und sonsti-
gen Bauarbeiten kein Grundwasser angeschnitten wird. Es ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser mehrere Meter tief ansteht.

Das Auftreten von Schichtenwasser ist voraussichtlich ebenfalls nicht zu erwarten, aber
auch nicht ganzlich auszuschliefRen.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Gebiete sind im
Planungsbereich nicht ausgepragt.

In geringem MaRe ist von auBerhalb, von den oberhalb liegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen zuflieRendes Oberflaichenwasser zu bericksichtigen. Wenngleich das Ein-
zugsgebiet relativ gering ist (Hanglange ca. 50 m), wird dennoch ein kleiner Abfang- und
Sickergraben angelegt, um Abschwemmungen auf die Wohngebietsparzellen zu unterbin-
den. Dieser wird auch Lebensraumfunktionen (ibernehmen. Eine besondere Gefdahrdung
durch pluviale Uberflutungen (abseits von Gewissern) besteht aufgrund des geringen
oberirdischen Einzugsgebiets und der Tatsache, dass keine ,,Engstellen” fiir den Abfluss
geschaffen werden, nicht.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation gilt im Gebiet nach dem Fis-natur-online der
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2.4

2.5

2.6

2.7

Hainsimsen-Tannen-Buchenwald.
Vorhandene Nutzungen und Vegetationsstrukturen

Der Anderungsbereich ist praktisch ausschlieRlich als Acker (westlicher Teil) und als Griin-
land (6stlicher Teil) intensiv landwirtschaftlich genutzt. Kleinflachig liegen eutrophe, ar-
tenarme Gras- und Krautfluren auf der Geldndekante im Siiden innerhalb des Anderungs-
bereichs. Dort findet man aullerdem einen kurzen Heckenabschnitt und einzelne junge
Geholze.

Naturschutzfachlich besonders relevante Lebensraumstrukturen liegen nicht innerhalb
des geplanten Anderungsbereichs des Flichennutzungsplans.

Folgende Nutzungs- und Vegetationsstrukturen grenzen an das Anderungsgebiet an:

- im Osten intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen und landwirtschaftliche Gebaude
in Teilbereichen

- im Westen intensiv genutzte Ackerflachen

-im Norden ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, in Teilbereichen
landwirtschaftliche Gebdaude und Gehodlzbestande, die teilweise in der Biotopkartierung
erfasst sind

-im Slden die bestehende, teilweise ausgebaute ErschlieBungsstralle, slidlich davon der
Ortsbereich Hohentreswitz

Verkehr / ErschlieRung

Das Anderungsgebiet wird derzeit (landwirtschaftliche Nutzung) tber die siidliche Er-
schlieRungsstraRe, von dort (iber den am Westrand des Anderungsbereichs verlaufenden
Flurweg Flur-Nr. 124 der Gemarkung Hohentreswitz erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Die relevanten Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Umfeld des Anderungsbereichs be-
reits vorhanden (im Suden, im Bereich der ErschlieBungsstraBen Flur-Nr. 71 und 79 der
Gemarkung Hohentreswitz).

Innerhalb des Anderungsbereichs verlaufen keine Ver-und Entsorgungsleitungen.

Natur- und Umweltschutz

Das geplante Anderungsgebiet selbst weist eine relativ geringe naturschutzfachliche Be-
deutung auf. Das Gebiet ist fast ausschliefilich intensiv landwirtschaftlich genutzt. Natur-
schutzfachlich besonders relevante Strukturen sind im Planungsbereich nicht vorhanden.
Der vorhandene Heckenabschnitt auf der Gelandekante im Siiden hat eine mittlere Be-
deutung als Lebensraum von Pflanzen und Tieren, ist jedoch sehr kleinflachig.

Der Lage im Landschaftsschutzgebiet ist Rechnung zu tragen (Befreiung nach § 67
BNatSchG).
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2.8

3.1

3.2

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind grundsatzlich die Belange des Schallschutzes be-
sonders zu berticksichtigen. Im vorliegenden Fall sind aufgrund der Nutzungen in der Um-
gebung keine besonderen Vorkehrungen bzw. Untersuchungen erforderlich (siehe Kap.
3.2).

Auch Gerliche kénnen grundsatzlich relevant sein. Landwirtschaftliche Hofstellen mit Tier-
haltung sind aber im relevanten Umfeld nicht vorhanden, so dass diesbezliglich keine be-
sonderen Untersuchungen erforderlich sind (siehe Kap. 3.2).

Denkmalschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind innerhalb des geplanten Anderungsbereichs kei-
ne Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden. Das Marterl an der Siidseite des Anderungs-
bereichs ist nicht als Denkmal ausgewiesen. Im Ortsbereich Hohentreswitz gibt es Bau-
denkmaler (Kirche St. Bartholomaus, ehemaliges HofmarkschloR mit Stall), zu denen je-
doch keine relevanten Sichtbeziehungen bestehen.

Planung

Beschreibung der geplanten Gebietsausweisung und stadtebauliche sowie landesplaneri-
sche Bewertung

Die Stadt Pfreimd beabsichtigt, in moderatem Umfang Wohnbauflachen im Ortsteil Ho-
hentreswitz bereitzustellen, nachdem mittlerweile nahezu alle im Eigentum der Ge-
meinde befindlichen Parzellen an Bauwillige veraulRert wurden (siehe hierzu auch ausfiihr-
liche Erlduterungen in Kap. 1 zum Bebauungsplan).

Um Grundstlicke fir Wohnnutzungen, insbesondere auch im 6stlichen Gemeindebereich
anbieten zu kénnen, ist die geplante Ausweisung zwingend erforderlich.

Auf die umfangreichen Ausfiihrungen in Kap. 1 wird verwiesen.

Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Belange des Schallschutzes ergeben sich im vorliegenden Fall keine
besonderen Anforderungen. Betriebslarm aus Gewerbebetrieben spielt keine Rolle. Es lie-
gen keine Betriebe im Umfeld, von denen relevante Schallemissionen ausgehen wiirden.
Auch Verkehrsldrm aus StraRen u.a. Verkehrswegen tritt im geplanten Anderungsbereich
nicht in einem Ausmal’ auf, dass dies fir die geplante Ausweisung von Bedeutung waére.

Damit kann insgesamt auch ohne nihere gutachterliche Uberpriifung davon ausgegangen
werden, dass hinsichtlich des Larmschutzes keine besonderen Anforderungen bestehen
und im geplanten Wohngebiet gesunde Wohnverhéltnisse ohne gesonderte weitere MaR-
nahmen sichergestellt werden kénnen.

Wie erwdhnt, werden auch keine Geruchsimmissionen in Richtung des geplanten Allge-
meinen Wohngebiets hervorgerufen, die fiir die vorliegende Planung von Bedeutung wa-
ren.
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3.3

3.4

3.5

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass samtliche Einwirkungen aus den umge-
benden landwirtschaftlichen Nutzungen entschadigungslos hinzunehmen sind.

Verkehrsanbindung

Die VerkehrserschlieRung des Baugebiets ,,Hohentreswitz” erfolgt von Siiden. Die bisher
im Ostlichen Teil ausgebaute ErschlieBungsstrafle wird nunmehr auch im westlichen Teil
entsprechend den Erfordernissen einer ErschlieBungsstralRe ausgebaut. Dazu wird inner-
halb des geplanten Wohngebiets eine neue ErschlieBungsstralie errichtet, die am westli-
chen Rand des geplanten Baugebiets an die slidliche ErschlieBungsstralie anbindet. Dabei
wird an der Westseite der bestehende Flurweg einbezogen und zu einer ErschlieBungs-
stral3e verbreitert.

Ver- und Entsorgung / Infrastruktur / Brandschutz

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser sowie Strom und Telekommunikation
sowie die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Deckung des Léschwasserbedarfs wird Gber die Trink-
wasserleitung und Hydranten in ausreichender Anzahl und Entfernung sichergestellt.

Das Oberflachenwasser kann im Trennsystem entsorgt werden. Die Oberflaichenwdasser
der privaten Bauparzellen sind gemal} den Regelungen des Bebauungsplans zu versickern.
Die Oberflachenwasser aus den oOffentlichen Stralen werden in den Regenwasserkanal
eingeleitet. Fir den Ortsteil Hohentreswitz existiert ein mit dem Wasserwirtschaftsamt
Weiden abgestimmtes Konzept zur Oberflachenentwasserung.

Grinplanung / Eingriffsregelung / Gewasserschutz

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine Mindestdurchgriinung und —eingri-
nung sichergestellt.

Den Belangen des Gewadsserschutzes wird durch die Regelungen zur Behandlung des
Oberflachenwassers umfassend Rechnung getragen.

Im Bebauungsplan wird aulRerdem die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach dem
bayerischen Leitfaden abgearbeitet. Die erforderliche Kompensation wird innerhalb des
Anderungsbereichs an der Westseite durchgefiihrt.

Die Eingriffsermittlung stellt sich wie folgt dar:

- Geltungsbereich: 14.045 m?

- Eingriffsflache: 9.764 m? (Acker, Griinland, eutrophe Gras- und Krautfluren)

- davon 9.714 m? Kategorie | (Acker, Gruinland, geringwertige Grasfluren)
50 m? Kategorie Il (kurzer Heckenabschnitt, junge Einzelgehélze)

- Eingriffsermittlung:

- 9.714 m? X 04 = 3.886 m?
- 50 m? X 09 = 45 m?
3.931m?
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- Eingriffsermittlung: 3.931 m?

- GroRe der Kompensationsflache: 3.821 m?

Da der ermittelte Kompensationsbedarf auf den Kompensationsflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs dem ermittelten Bedarf weitestgehend entspricht, kann davon ausgegan-

gen werden, dass die vorhabensbedingten Eingriffe durch die Baugebietsausweisung im
Anderungsbereich ausreichend kompensiert werden.

4. Umweltbericht

Im vorliegenden Umweltbericht werden die ausweisungsbedingten Auswirkungen der
Baugebietsausweisung gegeniiber der derzeitigen Situation (Uberwiegend Nutzung als
Acker und Grinland) entsprechend dem Konkretisierungsgrad des Flachennutzungsplans
untersucht. Zum parallel aufgestellten Bebauungsplan werden die schutzgutbezogenen
Auswirkungen detaillierter dargestellt.

Die durch die Anderung in ein Allgemeines Wohngebiet zu erwartenden Auswirkungen
auf die Schutzgiter stellen sich wie folgt dar:

Mensch einschlieBlich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

- keine nennenswerten zuséatzlichen baubedingten Belastungen durch den Baustellenbe-
trieb, aufgrund der zeitlichen Befristung hinnehmbar

- keine nennenswerten Auswirkungen durch Schallimmissionen, keine besonderen Vor-
kehrungen erforderlich

- keine relevanten Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhal-
tung in der Umgebung

- Verlust an intensiv nutzbarer landwirtschaftlicher Produktionsflache (ca. 1,4 ha, ein-
schlieRlich der Ausgleichs-/Ersatzflachen)

- keine erheblichen Beeintrachtigungen der Erholungsfunktionen; vorhandene Wege kon-
nen weiterhin von Erholungssuchenden genutzt werden

- keine Bodendenkmaler zu erwarten, bei zutage treten von Bodendenkmalern Meldung
an die Fachstellen gemalR den gesetzlichen Vorgaben; keine Beeintrachtigungen von
Baudenkmalern im Ortsbereich, keine nennenswerten Sichtbeziehungen

- keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche betroffen, keine Betroffenheit
durch Uberflutungen bei Starkregenereignissen zu erwarten

- insgesamt relativ geringe schutzgutbezogene Auswirkungen (insbesondere Verlust land-
wirtschaftlicher Nutzflache)
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Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

- Uberbauung von ca. 1,0 ha Acker und Griinland fiir das Baugebiet selbst, {ibrige Flichen
fur Ausgleichs-/Ersatzflachen

- Lage innerhalb des ,Landschaftsschutzgebiets innerhalb des Naturparks Oberpfalzer
Wald“, deshalb Befreiung erforderlich

- keine nennenswerten indirekten Auswirkungen; diesbezliglich empfindliche Strukturen
sind im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden

- keine Ausldsung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu erwarten

Landschaft

- grundlegende Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, Verlust der landschaftli-
chen Pragung

landschaftsasthetisch relevante Strukturen sind in geringem Mal3e betroffen (kurzer He-
ckenabschnitt; junge Gehdlze im Siden)

Uberwiegend keine besonderen AulRenwirkungen des Baugebiets zu erwarten; lediglich
nach Siiden bzw. Stidwesten

Minderung dieser Auswirkungen durch umfangreiche PflanzmaBnahmen an der West-
und Stidwestseite

insgesamt geringe bis mittlere schutzgutbezogene Auswirkungen

Boden, Flache
- zwangslaufig und unvermeidbar Auswirkungen durch Bodenversiegelung und -liberbau-
ung

- keine Beanspruchung seltener oder in besonderer Weise schiitzenswerter Bodenauspra-
gungen

- insgesamt, wie bei jeder Bebauung, splirbare Auswirkungen; jedoch keine seltenen Bo6-
den und relativ geringe Flachen betroffen

Wasser
- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch die Versiegelung; allerdings Versicke-
rung der Oberflachenwasser auf Privatflachen und Nutzung als Brauchwasser

- keine Betroffenheit von Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten und was-
sersensiblen Bereichen; kein nennenswertes Gefihrdungspotenzial durch Uberflutun-
gen abseits von Gewassern (Vorkehrungen werden im Bebauungsplan getroffen)

- relativ hoher Grundwasserflurabstand zu erwarten, keine relevanten Beeinflussungen
zu erwarten

- insgesamt vergleichsweise geringe schutzgutbezogene Auswirkungen
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Klima und Luft

- Veranderung des Lokalklimas, Verringerung der verdunstungsbedingten Luftbefeuch-
tung und Luftkihlung, Beitrag zur Verstarkung der Merkmale des Siedlungsklimas; auf-
grund der relativ geringen GroRe der Ausweisung praktisch vernachlassigbar, nicht fir
den Einzelnen splirbar

- insgesamt relativ geringe schutzgutbezogene Auswirkungen

Wechselwirkungen

Alle Schutzgliter stehen grundsatzlich untereinander in einem komplexen Wirkungsge-
flige. Wechselwirkungen wurden, soweit sie bestehen, bereits bei der Bewertung der ein-
zelnen Schutzgiiter herausgearbeitet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Anderung des Flichennutzungsplans wiirden die
bisherigen Widmungen bestehen bleiben (liberwiegend Flache fiir die Landwirtschaft).

Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden im Detail auf der Ebene des Be-
bauungsplans aufgezeigt.

Ausgleich

Unter Anwendung des bayerischen Leitfadens, Stand 2003, wird der Kompensationsbe-
darf im Bebauungsplan aufgezeigt. Dieser betrdgt 3.931 m? (siehe Kap. 3.5). Der erforder-
liche Ausgleich wird innerhalb des Anderungsbereichs an der Westseite des Baugebiets
durchgefiihrt. Geplant ist auf den derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerfla-
chen die Extensivierung des Griinlandbestandes durch Verzicht auf Dingung, Pflanzen-
schutz und sonstige MeliorationsmaRnahmen. Dazu sind umfangreiche Heckenpflanzun-
gen und Obsthochstammpflanzungen festgesetzt, sowie eine zusatzliche Strukturanrei-
cherung durch Totholz- und Wurzelstockhaufen bzw. Steinhaufen. Eine Mulde dient dem
Abfangen von Oberflachenwasser aus den oberhalb liegenden Ackerflachen und der Ver-
besserung der Lebensraumqualitaten. Die Gesamtflache der Kompensationsflache be-
tragt 3.821 m2.

Die Eingriffsfliche betragt ca. 9.764 m2.

Alternative Planungsmaéglichkeiten

Die Stadt Pfreimd mdchte mit der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplans die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die Ausweisung des Baugebiets ,Hohen-
treswitz” schaffen (vorbereitende Bauleitplanung).

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden seitens Stadt Pfreimd intensive Uberlegun-
gen angestellt, in welchen Bereichen des Ortsteils Hohentreswitz eine Wohngebietsaus-
weisung realisiert werden konnte. Wenngleich die Bauparzellen grundsétzlich allen Inte-
ressenten offen stehen werden, strebt die Stadt Pfreimd jedoch die Bereitstellung von
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Bauland im 6stlichen Gemeindegebiet an, wobei diese sinnvollerweise im groRten Ortsteil
des 6stlichen Gemeindegebiets realisiert werden soll.

Wenngleich bevorzugt eine Ausweisung stdlich der ErschlieBungsstralle (im Bereich Flur-
Nrn. 88, 89, 90, 92 und 93 der Gemarkung Hohentreswitz) angestrebt wurde, bestehen
keine Alternativen zu der gewahlten Ausweisung, da die Flachen in dem o.g. Bereich trotz
intensiver Verhandlungen nicht erworben werden konnten. Dies gilt auch fiir gegebenen-
falls ebenfalls noch in Frage kommende Bereiche wie dem Siidteil der Flur-Nr. 331 im
Nordosten von Hohentreswitz. Der gewahlte Standort befindet sich im Eigentum der Stadt
Pfreimd, kann mit verhaltnismaRig geringem Aufwand erschlossen werden und die Aus-
wirkungen auf die Schutzgiiter halten sich innerhalb enger Grenzen.

Der Umfang der Anderung bzw. Ausweisung im Bebauungsplan ist auch hinsichtlich der
FlachengrofRe und dem Bedarf angemessen.

Monitoring

Die nach § 4c BauGB aufzuzeigenden Mallnahmen zum Monitoring werden im Umwelt-
bericht des Bebauungsplans konkretisiert.

Nichttechnische Zusammenfassung

Die Stadt Pfreimd beabsichtigt die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets ,Ho-
hentreswitz” durch Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans. Um dem Entwick-
lungsgebot Rechnung zu tragen, wird der Flachennutzungsplan angepasst.

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von 1,4 ha.

Die Auswirkungen auf die Schutzgliter wurden untersucht. Sie sind als gering, beim
Schutzgut Landschaft als gering bis mittel einzustufen. Nicht vermeidbare Auswirkungen
werden durch KompensationsmaBnahmen innerhalb des Anderungsbereichs ausgegli-
chen.

Aufgestellt: Pfreimd den 30.03.2022

Gottfried Blank
Blank & Parthner mbB
Landschaftsarchitekten
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