Anderung Flachennutzungsplan Stadt Pfreimd Westlich der Nabburger Strale /BA III Begriindung mit Umweltbericht

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Stadtrat der Stadt Pfreimd hat am 25.11.2015 fur das Gebiet ,Westlich der Nabburger
StraBe / BA Il am sudostlichen Stadtrand von Pfreimd die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA) nach § 4 BauNVO sowie die Erweiterung von Gemeinbedarfsflachen
(GB) im Bereich des bestehenden Bauhofs beschlossen. Hier soll der Recyclinghof ausge-
baut werden. Zur Schaffung des erforderlichen Baurechtes wird im Parallelverfahren ein Be-
bauungsplan erstellt werden.

Dem Vorhaben steht in Teilflaichen die Darstellung im Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan entgegen. Eine Anderung mit der Darstellung eines Allgemeinen Wohngebiets
(WA) und der Flachen fur den Gemeinbedarf (GB) sowie die Riicknahme einer WA-Flache
westlich Iffelsdorf ist daher erforderlich.

2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Pfreimd vom
28.05.2002 ist der Anderungsbereich des kiinftigen Wohngebiets als Flache fur die Landwirt-
schaft sowie als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Der Anderungsbereich fur den Gemeinbe-
darf ist als Flache fur Versorgungsanlagen (Klaranlage / Abwasser) dargestellt mit einem
Flachenumfang von 6.900 m2 Der Flachenanteil fur das Allgemeine Wohngebiet umfasst
27.785 m2. Der gesamte Anderungsbereich umfasst eine Flache von 34.685 m? und der Gel-
tungsbereich des kinftigen Baugebiets eine Flache von 45.993 m? und wird im Nordosten
von der amtlich festgelegten Hochwasserlinie begrenzt. Das Gebiet befindet sich am stiddst-
lichen Stadtrand von Pfreimd. Im Norden grenzt der Anderungsbereich der Gemeinbedarfs-
flache, getrennt durch einen Weg, an bereits vorhandene Flachen fur den Gemeinbedarf, im
Westen schlief3t sich eine ErschlieBungsstrale (Naabweg), Flachen fur die Landwirtschaft
sowie Flachen fur Versorgungsanlagen an. Im Stden wird der gesamte Anderungsbereich
von Flachen fur die Landwirtschaft begrenzt, die ebenfalls von einem Wirtschaftsweg unter-
brochen sind. Das kiinftige Wohngebiet grenzt im Osten an bereits bestehendes Wohngebiet
und im Norden weiterhin an Landwirtschaftliche Nutzflachen. Der nérdlich gelegene Ande-
rungsbereich (westlich von Iffelsdorf) stellt Wohnbauflache in einer Gesamtgréf3e von 3,2 ha
dar. Hier sollen 2,2 ha zuriickgenommen und als ,Flachen fur die Landwirtschaft* dargestellt
werden (vgl. Pkt. 3.3 Bedarfsbegriindung).

3 Begriindung

3.1 Landesentwicklungsprogramm (vom 01.09.2013)

Das Stadtgebiet Pfreimd ist Teil der Region 6 ,Oberpfalz Nord“ und z&hlt zur Gebietskatego-
rie ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* sowie ,Allgemeiner Léndlicher Raum®. Daraus
resultierend ist u. a. folgendes Ziel bestimmend:

,2.2.5 Der landliche Raum soll entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine
eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann [...]."

In Hinblick auf die Ausweisung von Bauflachen sind folgende Grundsétze und Ziele des LEP
zu beachten:

,3.1 Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet wer-
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den. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.”

,3.3 Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. [...]*

In Hinblick auf die Ausweisung der Gemeinbedarfsflachen sind auRerdem folgende Aussage
des LEP zu beachten (2 — Raumstruktur und 6 — Energieversorgung):
,2.2.4 Die Teilrdaume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge. [...]"

,6.1 Die Energieversorgung soll durch den Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur weiterhin si-
chergestellt werden. Insbesondere Anlagen der Energieerzeugung und —umwandlung. [...]*

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan (RP) der Region ,Oberpfalz Nord" weist fur den Bereich des geplanten
Bebauungsgebiets derzeit noch ein Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz (H3 Naab)
aus. Der aktuelle Verlauf der Uberschwemmungslinie, liegt entsprechend der Angaben des
Wasserwirtschaftsamtes jedoch auBerhalb der kunftigen Bauflachen. Weiterhin z&hlt das
Planungsgebiet zu den im Regionalplan ausgewiesenen ,fur Erholungszwecke besonders
geeigneten Gebieten“ (s. Begrundungskarte 6). Pfreimd als ,Kleinzentrum® liegt an einer
,Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung* zwischen Schwandorf und Weiden.

Das Planungsgebiet liegt in einem ,Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig ge-
starkt werden soll. Weiterhin ist der Bereich als ,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet® (32
Naabgebirge) gekennzeichnet.

Die Flache ist im siidwestlichen Teil als Bereich mit ,geringer Belastbarkeit® (I) und im nord-
dstlichen Teil als Bereich mit ,Belastung durch stadtisch-industrielle Nutzung“ eingestuft.
Eine parzellenscharfe Betrachtung aktueller Bestandspléane in gréBerem Malistab zeigt je-
doch auch hier, dass es sich um Flachen handelt, die bereits von Siedlungsstruktur umgeben
sind.

In Hinblick auf die Ausweisung von Bauflachen sind unter anderen folgende Aussagen des
Regionalplans zu beachten (Il — Siedlungswesen):

,1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit giinstige Voraussetzun-
gen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.*

,1.3[...]im Umland des Mittelzentrums Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung
hingewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll méglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungs-
achsen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt werden.*

,1.5 Dem Entstehen ungegliederter bandartiger Siedlungsstrukturen soll insbesondere im Verlauf
des Naab- und Vilstals entgegengewirkt werden [...].

All diese Ziele sind in der vorliegenden Planung berticksichtigt. Die beplante Flache ist be-
reits durch die umgebenden Siedlungsstrukturen sowie den stadtischen Bauhof beeinflusst,
eine Ausweisung von Bauflachen an dieser Stelle ist somit logisch und sinnvoll. Durch die
Anbindung des neuen Wohngebiets an den bestehenden Siedlungskérper im Norden und
Osten ist dem Ziel der Vermeidung einer Zersiedlung der Landschaft bzw. einer bandartigen
Siedlungsstruktur daher Rechnung getragen. Das charakteristische Orts- und Landschafts-
bild wird nicht beeintrachtigt.
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Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild werden durch MalRnahmen zur
Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen und durch die festgelegten Ausgleichs-
malnahmen ausgeglichen.

Die Stadt Pfreimd verfolgt inrerseits ebenfalls das Ziel, Bauflachen nutzbar zu machen, die
aufgrund ihrer Voraussetzungen (Lage, Vorbelastungen) fur die geplante Nutzungsart be-
sonders geeignet und die geringst méglichen negativen Auswirkungen auf die Umweltfakto-
ren nach sich ziehen. Sie wird damit auch ihrer Verpflichtung gemaR § 1 BauGB gerecht,
durch vorausschauende Planung ihre nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewshrleisten. Sie tragt dazu bei, Schaden am Orts- und Landschaftsbild abzuwenden.

3.3 Bedarfsbegriindung

a) Bevdlkerungsentwicklung:

Einwohnerzahl im Jahr 2000: 5.507
Einwohnerzahl im Jahr 2016: 5.448

Dies bedeutet einen leichten Rickgang der Bevolkerung von ca. 1%. Richtet man diese
Entwicklung in die Zukunft der nachsten 15 Jahre ergdbe sich ein weiterer Riickgang bis
2030 auf ca. 5.390 Einwohner (Prognose Statistisches Landesamt auf 5050 Einwohner
- 6,8 %).

Betrachtet man jedoch eine aktuellere Entwicklung der letzten 5 Jahre, so ergibt sich ein
durchaus anderes Bild:

Einwohner 2013: 5.368
Einwohner 2018 (Méarz): 5.675

Dies bedeutet eine Zunahme um 5,7 %, was sicherlich nicht alleine der Zuwanderung durch
Asylsuchende geschuldet ist.

Durch Zuziuge und Fortgéange verzeichnet die Stadt in den letzten 10 Jahren eine stagnie-
rende Bevolkerungsentwicklung. ,Allerdings gilt dies nicht fur alle Altersgruppen. In den Jah-
ren 2002 bis 2012 verzeichnet die Stadt einen Wanderungsverlust in den Altersklassen der
18- bis unter 30-Jahrigen und gewinnt in den Altersklassen der unter 18-Jahrigen und der
Uber 64-Jahrigen. Die selektive Abwanderung der mittleren Altersklasse ist ein Anzeichen
dafir, dass sich diese Zielgruppe nicht in Pfreimd niederlésst. Die Ursachen hierfur kénnen
sowohl in fehlendem Baugrund bzw. fehlenden Eigenheimoptionen, als auch in fehlenden
Perspektiven liegen [...]“ (ISEK 2017).

b) Bedarfserfordernis:

Aufgrund der demografischen Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung in Pfreimd von — 1 %
bis — 6,8 %) ist kein nennenswerter Bedarf fur die Ausweisung zusétzlicher Wohnbauflachen
zu begrunden.

Jedoch ist auch in Pfreimd zu erkennen, dass es veranderte Bedurfnisse und Anspriiche an
den Wohnraum gibt (Singles, Familien, Senioren).
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Wohnungen im Jahr 2000: 2.137
Wohnungen im Jahr 2016: 2.287

Belegungsziffer: 2000 : 5.507 Einwohner : 2.137 WE
2016 5.448 Einwohner : 2.287 WE

Dies zeigt eine Auflockerung von 0,2.

2,58
2,38

,Ein harter Standortfaktor, der die Attraktivitat des Wohnstandortes wesentlich beeinflusst, ist
die Verfugbarkeit von geeigneten Wohnbauflachen. Derzeit befinden sich nur noch wenige
zu verduRernde Wohnbau- und Potentialflachen in kommunalem Besitz. Fur eine positive
Bevoélkerungsentwicklung ist die Verfugbarkeit von Wohnraum jedoch Voraussetzung® (ISEK
2017).

Im April 2016 hat die Stadt Pfreimd daher alle Grundstiicksbesitzer mit baurechtlich gesi-
cherten Grundstiicken mittels Fragebogen angeschrieben: Von 130 Eigentimern mit leerste-
hendem Bauplatz haben 65 geantwortet. Nur ein Eigentiimer davon war abgabebereit.

Um der negativen Bevélkerungsentwicklung entgegenzuwirken, sieht sich die Stadt Pfreimd
daher veranlasst, neben dem Schwerpunkt der Innenentwicklung in der Altstadt, auch Bau-
grund fur Einfamilienhauser fur junge Familien zur Verfugung zu stellen.

Da in den bereits im Flachennutzungsplan dargestellten noch unbebauten Wohnbaugebieten
keine Grundstiicke erworben werden konnten, musste die Stadt auf die Flachen ,Westlich
der Nabburger StraRe“ ausweichen. Dieses Gebiet zeichnet sich dadurch aus, dass bereits
an der West-, Nord- und Ostseite vorhandene Bebauung angrenzt und die Flache damit dem
Siedlungsgebiet zuzurechnen und von ihm geprégt ist.

Da hier jedoch 2,2 ha landwirtschaftliche Flachen tberplant werden, soll im Ausgleich daftr
eine ebenso grofke Flache westlich von Iffelsdorf zurlickgenommen werden (bisher als All-
gemeine Wohnbauflache dargestellt, kiinftig als Flache fur die Landwirtschaft). Auf diesen
Flachen sind Vollerwerbslandwirte tatig, sodass ein Erwerb fur die Stadt Pfreimd auf Jahre
hinaus auerst unwahrscheinlich ist.

4 Umweltbericht
Nach § 2 Abs. 4 und § 2a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

4.1 Einleitung

Im Rahmen des Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplans ist auf der Grundlage einer
Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen ist. Die-
ser enthalt Angaben zu Schutzgutern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Pla-
nung bertihrt werden. Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der
Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzguter gepruft und Aussagen zu
Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen gemacht.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Der Stadtrat der Stadt Pfreimd hat am 25.11.2015 fur das Gebiet ,Westlich der Nabburger
Strafe BA I’ im Anschluss an bestehende Wohnbebauung und den stadtischen Bauhof die
Ausweisung eines weiteren Wohngebiets und von Flachen fur den Gemeinbedarf beschlos-
sen. Dies Widerspricht der derzeitigen Darstellung im Flachennutzungsplan. Ein Bebau-
ungsplan wird im Parallelverfahren aufgestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die
Geltungsbereiche des Bebauungsplanes und der Flachennutzungsplan-Anderung unter-
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