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Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemiR § 10 Abs. 3 BauGB
flir den Bebauungsplan ,Ohrenbach-Mitte”

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 26.07.2023 den Bebauungsplans fiir die Flurnummer 737 der Gemarkung Gunzendorf als
Satzung beschlossen.

Geltungsbereich:

Dhrenbhach

Dieser Beschluss wird hiermit gemaR § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung
sowie die zusammenfassende Erkldrung liber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewéhlt wurde, bei der
Stadt Auerbach einsehen und iiber deren Inhalt Auskunft verlangen. Neben der Auslage im Rathaus sind die Unterlagen
auch online unter www.auerbach.de einsehbar.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwadgung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhiltnis des
Bebauungsplans und des Flichennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwdgungsvorgangs und

4. nach § 214 Abs. 2a im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht
worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. AuBerdem wird auf die Vorschriften
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen Entschadigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42
BauGB eingetretene Vermégensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
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Bebauungsplan ,,Ohrenbach Mitte*

1. Folgende AuRerungen wurden aus der Beteiligung der Offentlichkeit abgegeben:

Es liegen keine Einwande aus der Beteiligung der Offentlichkeit vor.

Person Einwénde, fachliche Informationen und Empfehlungen Stellungnahme Planer
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2. Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die zur Stellungnahme nach 8 4 Abs 2, BauGB aufgefordert wurden,
haben Hinweise und Bedenken geauflert:

Behdrden und TOB SG usw. Einwénde, fachliche Informationen und Empfehlungen Stellungnahme Planer
Regierung der Oberpfalz SG 24 Die Regierung der Oberpfalz hat als héhere Landesplanungsbehérde im Rahmen der
14.07.2023 Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zu den beiden o0.g. Bauleitplanentwirfen bereits

Stellung genommen (siehe RS vom 06.10.2021 Nr. ROP-SG24-8314.11-9-5-6). Im
Rahmen dieser Stellungnahme wurde der Bedarf an einer Siedlungsflache im Umfang
von ca. 1,2 ha im Sinne der Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) 3.1 (Flachensparen), 3.2 (Innenentwicklung vor AufRenentwicklung) und 1.2.1
(Demographischer Wandel) als nicht ausreichend belegt erachtet.

In Bezug auf die nunmehr vorgelegte Bedarfsbegriindung ist das Folgende
festzustellen:

Der Bedarf an einer weiteren Siedlungsflache ist in der Begriindung grundsétzlich
plausibel dargestellt. So sind die verwendeten Daten zur Einwohnerentwicklung und
die daraus resultierende Bevoélkerungsprognose sowie die weiteren angefiihrten
Faktoren, die zu einer voraussichtlichen Baulandnachfrage im Stadtgebiet fiihren, dem
Grunde nach nachvollziehbar. Auch wird auf die Potenzialflachen der Innenentwicklung
und deren Verflgbarkeit eingegangen, Bemiihungen zur Aktivierung dieser Potenziale
werden dargelegt.

Bezuiglich der Berechnung eines konkreten Bedarfs an zusétzlichen Siedlungsflachen
(in ha) weist die Begriindung allerdings Schwachen bzw. Defizite auf. So kann die
Berechnung des Neubedarfs u.a. deshalb nicht konkret nachvollzogen werden, weil die
vorhandenen Innenentwicklungspotentiale nicht offengelegt werden bzw. diese noch
nicht abschlieBend erfasst und ausgewertet sind. Eine 100%-Nichtverfligbarkeit der im
Gemeindegebiet vorhandenen Innenentwicklungspotentiale kann im Ubrigen
grundsatzlich nicht anerkannt werden, da im Zeitverlauf von einer Mobilisierung
einzelner Flachen auszugehen ist. Insofern ware bezogen auf den Planungs-
/Zeithorizont der Bauleitplanung eine realistische Aktivierungsquote anzusetzen (i.d.R.
zwischen 10 und 20 %) und das entsprechend aktivierbare Innenentwicklungspotential
in der Gesamtbetrachtung vom (aus der Bevolkerungsentwicklung und ggf.
Auflockerungs- und Ersatzbedarf) ermittelten Bedarf abzuziehen. Im Weiteren wéren
bei Angaben zur (vollzogenen) Einwohnerentwicklung — ebenso wie bei der
Berechnung des Auflockerungsbedarfs - statt auf die Daten des Einwohneramtes auf
die offiziellen Zahlen des Statistischen Landesamtes abzustellen. Auch entsprechen
die Angaben/Berechnungen zum Auflockerungsbedarf und zum Ersatzbedarf (S.8) aus
hiesiger Sicht nicht dem aktuellen Standard zum Flachenmanagement und wéren
daher nochmals zu tberprifen. Als Hilfestellung wird insbesondere auf die ,Checkliste
zum Bedarfs-nachweis“ verwiesen (siehe
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https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/allgemein/
flaechensparoffensive/2022 _bedarfsnachweis_checkliste.pdf).

Ein seitens der Kommune rechnerisch ermittelter Bedarf von 10,09 ha
(Bedarfsnachweis, S. 9) kann insofern von hiesiger Seite nicht bestatigt werden.

Zur aktuellen Bauleitplanung ,,Ohrenbach-Mitte“ werden im Hinblick auf den
relativ geringen Ausweisungsumfang, eine teilweise Darstellung der Flache im
rechtskraftigen FNP als Wohnbauflache und das Vorliegen einer grundsétzlich
plausiblen Begrindung fiir einen aktuellen Bedarf (an einer zusatzlichen
Siedlungsflache) jedoch keine Einwendungen erhoben.

Fur zukilnftige Bauleitplanungen ware die Bedarfsbegriindung allerdings — auch vor
dem Hinter-grund der LEP-Teilfortschreibung 2023 (in Kraft seit 1. Juni 2023)
stattgefundenen ,Nachscharfungen® der Festlegungen zum Flachensparen und zur
vorrangigen Innenentwicklung — zu tUberarbeiten (siehe auch weitere Hilfsdokumente
und Statistiken unter https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/
regierungsbezirk/flaechensparoffensive/index.html unter Punkt ,Bedarfsnachweis in
der Bauleitplanung®). Fiir Nachfragen zum Bedarfsnachweis wenden Sie sich bitte an
unsere beiden Flachensparmanager Markus Roth und Patrick Dichtler. Den Kontakt
hierzu finden Sie auf der oben angegebenen Webseite.

Auf die Lage des Planungsgebiets in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet geman
Regionalplan Oberpfalz-Nord (RP 6), in welchem den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonderes Gewicht zukommt (RP B | 2.1), wurde bereits im
Rahmen des 0.g. RS vom 06.10.2021 hingewiesen.

Folgende Hinweise des Sachgebiets ,Stadtebau“ werden nachrichtlich Ubermittelt: -
Einer flachensparenden Bauweise ist Vorrang einzuraumen.

- Die Ausweisung befindet sich in einem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Dieser
Tatsache sollte in der Ausgestaltung des Landschaftsplans beziehungsweise
Grunordnungsplans besonders Rechnung getragen werden.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen zusammen mit den Kolleginnen des Stadtebaus gerne
zur Verflgung.

nicht erforderlich

Landratsamt Amberg-
Sulzbach
05.07.2023

Wasserrecht

im Rahmen der Anhdrung der Tréger 6ffentlicher Belange im o.g. Verfahren teilen wir
Ihnen mit, dass sich das geplante Vorhaben weder in einem amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutzgebiet befindet.

Die in der Erlauterung dargestellte Form der Abwasserbeseitigung im Mischsystem
entspricht nicht den geltenden Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes. Dieses sieht
vor, dass Niederschlagswasser ortsnah versickert oder tiber einen Kanal ohne
Vermischung mit dem Schmutzwasser (Trennsystem) in ein Gewasser eingeleitet
werden soll (8 55 Abs. 2 WHG).

Diese Vorschrift hat u.a. den Zweck, dafur Sorge zu tragen, dass die Schmutz-
wassermenge, die einer Abwasserbehandlungsanlage bedarf, nicht unnétig aufgebléht

Die Formulierung ,Mischwasserkanal®
in der Begrundung war fehlerhaft und
wird korrigiert zu ,Schmutz-
wasserkanal“. In Ohrenbach gibt es ein
Trennsystem. Dies wurde in der
Planung auch bertcksichtigt.

Ursula Barth  Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Ohrenbach 24 91275 Auerbach Tel: 09643-91402 info@landschaftsarchitektin-barth.de



https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/allgemein/%20flaechensparoffensive/2022_
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/allgemein/%20flaechensparoffensive/2022_
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/

wird. Unseres Wissens nach ware eine getrennte Ableitung des Niederschlagswassers
technisch moglich. Die Stadt Auerbach sollte sich daher nochmals mit dieser
Problematik auseinandersetzen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers kénnte evtl. eine wasserrechtliche Erlaubnis
erfordern.

Beziglich der Versickerung des Niederschlagswassers mochten wir auf § 3 NWFreiV
hinweisen und die dazu ergangenen Regeln der Technik (TRENGW bzw.
TRENOG) sind zu beachten.

Das wild abflieRende Wasser darf geméaR § 37 Abs.1 VVHG keine Benachteiligung
umliegender Grundstiicke herbeifiihren. Bei einer Hanglage sind dementsprechend
Vorkehrungen zu treffen, damit eine Benachteiligung der Umlieger auch schon
wahrend der Bauphase nicht eintreten kann.

Werden im Zuge der BaumaRRnahme Auffalligkeiten des Bodens festgestellt, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlasten hindeuten, ist unverzuglich das
Landratsamt Amberg-Sulzbach bzw. die zusténdige Bodenschutzbehdrde zu
informieren.

Auf die genannten Regelwerke wird in
der Planzeichnung und Begriindung
bereits verwiesen.

In Planzeichung und Begriindung wird
zusétzlich erganzt:

,ES wird darauf verwiesen, dass fir die
Ableitung, bzw. Versickerung von
Oberflachenwasser die Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser (TRENGW), bzw. in
Oberflachengewéasser (TRENOG) zu
beachten sind.“

Das Verbot der Benachteiligung Dritter
durch hangseits abflieRendes

Oberflachenwasser ist in Planzeichung
und Begriindung bereits beriicksichtigt.

In Planzeichung und Begriindung ist
bereits enthalten:

,Falls bei Erdarbeiten auffalliges
Bodenmaterial angetroffen wird, sind
das Landratsamt Amberg-Sulzbach
und das Wasserwirtschaftsamt Weiden
zu informieren.”

Landratsamt Amberg- Untere Naturschutzfachliche Stellungnahme

Sulzbach Naturschutzbehdrde | Die Hinweise aus der Stellungnahme im Rahmen friihzeitigen

12.06.2023 Offentlichkeitsbeteiligung vom 12.10.2021 wurden in die jetzt vorliegende Planung Der im Rahmen der friihzeitigen
eingearbeitet. Andere Anderungen wurden nicht vorgenommen. Beteiligung vorgelegten Planung zur
Bei einer Ortseinsicht der Eingriffsflache am 06.06.2023 wurde festgestellt, dass Kompensation der Eingriffe in Natur
mittlerweile kein Intensiv- sondern Extensivgriinland vorhanden ist. Die Grasdeckung und Landschaft wurde im Oktober 2021
war relativ gering, ferner konnten folgende Arten nachgewiesen werden: zugestimmt. Die Planung war im
1. Centaurea jacea Vorfeld mit der UNB abgestimmt
2. Plantago media gewesen.
3. Campanula glomerata Eine Neuberechnung und -bewertung
4. Ranunculus acris von Eingriff und Ausgleich wird daher
5. Achillea millefomium abgelehnt.
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6. Galium album
7. Plantago lanceolata

Als Relikt eines Griinfutteranbaus kénnen folgende Arten gezahlt werden:
8. Onobrychis viciifolia

9. Medicago lupulina

10. Trifolium pratense

Insofern besteht kein gesetzlicher Biotopschutz, dennoch muss die
Kompensationsplanung aus Sicht der UNB angepasst werden. Da die Planung nach
dem alten Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ von 2004 erfolgt,
muss ein Kompensationsfaktor der Kategorie Il verwendet werden. Dabei ist die GRZ
zu berticksichtigen. Die dadurch zusatzlich nétigen internen oder externen
Kompensationsmafnahmen sind der uNB nochmals vorzulegen.

Unter Beriicksichtigung der zuséatzlichen Kompensation besteht mit der Planung aus
naturschutzfachlicher Sicht Einverstandnis.

Wasserwirtschaftsamt
Weiden
10.07.2023

Zu lhrer E-Mail-Anfrage vom 30.05.2023 mdchten wir noch Néheres erlautern:

1. Oberflachenabfluss aus dem Hangeinzug (wild abflieRendes Wasser)

Mit der durchgefiihrten 2d-Starkregenberechnung des Ing-Biiro Seuss wurde simuliert,
welche oberflachigen FlieBwege sich, abhéngig vom gewahlten Niederschlagsereignis
und Niederschlagsdauer, ergeben (Kanalleitungen werden dabei nicht
beriicksichtigt).

Aufgrund der Einwendungen zum Bebauungsplan sollte als Niederschlagsereignis,
gemal unserer damaligen Stellungnahme zur BLP ,Ohrenbach-Mitte (vom
14.10.2021), ein Niederschlagsereignis Nh&ufig bzw. N100 durchgefihrt werden.

Mit Mail vom Marz 2023 des Ing.-Biiro Seuss (H. Junak) bekamen wir diese
Berechnungsergebnisse zur Bestand- und Planungssimulation nur grafisch dargestellt.
Bei der Uberpriifung der Berechnungsmodelle ergaben sich Unstimmigkeiten, welche
zwischenzeitlich bereinigt wurden.

Zur Modellierung des Planungsmodells gegentiber dem Bestandsmodell ist
anzumerken, dass die Gelandesituation im Planungsmodell lediglich auf 5 sehr
kleinrAumige Gelédndeerhdhungen (bis 0,70 m) bzw. Gelandeeintiefungen (bis -0,96 m)
veréndert wurde (siehe Anhang).

Fur die neue Simulation wurden héhere Eingabewerte, als fir die kritische FlieRzeit
des Baugebietes maf3geblich waren, gewahlt.

Die Plandarstellungen mit gleicher Wassertiefenabstufung zeigen, dass sich die
FlieBwege und die Wasserstande sich im Ortsbereich im Bestand bzw. zur Planung
nicht nennenswert verandern (siehe Anhang).

nicht erforderlich
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Fur die Unterlieger sind damit beziiglich des Oberflachenabflusses keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen erkennbar.

Beziglich der Einleitung der Niederschlagsentwéasserung aus dem Baugebiet in das
Gewasser ist zeitnah ein Gesprachstermin zwischen Ing.-Buro Seuss und dem
Wasserwirtschaftsamt anberaumt.

2. Gewasser Ohrenbach

Die Hochwasserproblematik am verrohrten Ohrenbach ist bekannt und wir empfehlen
der Stadt Auerbach diese zeitnah anzugehen.

Um die gesamte Hochwassersituation auch bei Starkregenereignissen im Ortsbhereich
zu entscharfen, sollte iber mégliche HochwasserschutzmafRnahmen am Ohrenbach
nachgedacht werden.

Bei Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Bayerisches Landesamt
fur Umwelt
23.06.2023

Mit E-Mail vom 31.05.2023 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o.g. Plananderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund-
satzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von 6rtlichen
oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie,
Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren beriihrt. Dazu geben wir folgende
Stellungnahme ab:

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund be-
steht allerdings aus verkarstungsfahigen Gesteinen, die von Deckschichten mit
wechselnder Machtigkeit tberlagert sind. Es besteht ein Restrisiko fir Setzungen
oder die Entstehung von Dolinen und Erdfalle, vor Allem durch das Nachsacken von
Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfur ist
allgemein gering, sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fur geplante Vorhaben.
Sollten jedoch Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlrdume
angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlégig erfahrenen
Ingenieurgeologen zu begutachten.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Frau Susanne Bonitz
(Tel. 09281/1800-4723, Referat 102).

Zu den drtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die
Stellungnahmen des Landratsamtes Amberg-Sulzbach (Untere Naturschutzbehorde
und Untere Immissionsschutzbehdrde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom
Wasserwirtschaftsamt Weiden wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei
besonderem fachspezifischem Klérungsbedarf im Einzelfall.

In der Begriindung wird unter Punkt 3 /
Vorgaben fir Planung und Ausfiihrung
im Unterpunkt Erdarbeiten / Boden
erganzt:

,Der Untergrund im Planungsumgriff
besteht aus verkarstungsfahigen
Gesteinen. Sollten im Zuge der
ErschlieBung oder bei Bauarbeiten
Gelandeabsenkungen bemerkt oder
Hohlrdume angetroffen werden, so sind
diese durch einen einschlagig
erfahrenen Ingenieurgeologen zu
begutachten, um ein Restrisiko fiir
Setzungen oder die Entstehung von
Dolinen und Erdféllen zu ermitteln.”

Wir verweisen zudem auf die
Stellungnahme im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung:

Im Ortsgebiet von Ohrenbach einschl.
der umliegenden Flur sind keine
Dolinen und Erdfélle bekannt.

Im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen zum Bebauungsplan
wurde zudem eine Baugrund-
untersuchung erstellt, die auch
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keinerlei Hinweise auf entsprechende
geologische Verhaltnisse enthalt.

Amt fur Ernahrung,
Landwirtschaft und
Forsten

Amberg — Neumarkt
i.d.OPf.

27.06.2023

Zu 0. g. Vorhaben nimmt das Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Am-
berg-Neumarkt als Tréager offentlicher Belange wie folgt Stellung:

Stellungnahme Bereich Landwirtschaft:

Gegen den Bebauungsplan ,Ohrenbach-Mitte" und der Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Auerbach i.d.OPf. im Parallelverfahren gibt es aus landwirt-
schatftlich fachlicher Sicht grundsatzlich keine Einwendungen.

Wir weisen aber darauf hin, dass:

» dadurch der Landwirtschaft auf Dauer Produktionsflache fir die Erzeugung von
Lebensmitteln und/oder nachwachsender Rohstoffe mit folgenden Bodenschét-
zungsdaten verloren gehen.

Ackerland: L6Vg 34/29, (Lehm, Zustandsstufe 6, Verwitterungsboden, steinig,
Bodenzahl 35/Ackerzahl 29) und Griinland: LIIIb3 43/42 und LII1b3 36/33 (Lehm,
Zustandsstufe lll, Klima b, Wasserstufe 3, Grunlandgrundzahl 43 und 36, Griin-
landzahl 42 und 33).

auf den verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen im Westen weiterhin inten-
sive Landwirtschaft betrieben wird. Auch bei der Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nach guter landwirtschaftlicher und fachlicher
Praxis (gfP), kdnnen Immissionen auftreten. Diese sind von den jeweiligen Be-
sitzern, Bewohnern. Mietern und Pachtern der Liegenschaften hinzunehmen,
ohne dass daraus Anspriiche gegen die Landwirtschaft geltend gemacht werden
kénnen.

Zu den Emmissionen aus den in Ohrenbach anséassigen landwirtschaftlichen Be-
trieben haben sie in der Begriindung ihrerseits bereits hingewiesen.

nicht erforderlich

Amt fur Landliche
Entwicklung Oberpfalz
14.06.2023

Im betroffenen Bereich ist derzeit weder ein Verfahren der Landlichen Entwicklung
angeordnet noch ist in absehbarer Zeit die Durchfiihrung eines solchen beabsichtigt.
Von Seiten des Amtes fir Landliche Entwicklung Oberpfalz bestehen keine Bedenken
und Einwendungen gegen die Planungen.

Regierung von
Oberfranken
31.05.2023

Bergamt
Nordbayern

Bezuglich des o.g. Vorhaben werden von der Regierung von Oberfranken -

Bergamt Nordbayern - keine Einwénde erhoben. Das Plangebiet befindet sich

jedoch in einer inzwischen erloschenen Eisenerzverleihung. Das Vorhanden-

sein hier nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden.

Sollten bei den einzelnen BaumalRnahmen altbergbauliche Relikte angetroffen werden,
sind diese zu bericksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Es wird folgender Hinweis in die
Planzeichnung aufgenommen:
.Ehemaliger Bergbau

Im gesamten Gebiet von Auerbach i.d.
OPf. ist alter Bergbau umgegangen.
Das Vorhandensein hier nichtriss-
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kundiger Grubenbaue kann nicht
ausgeschlossen werden.

Bei der Baugrunderkundung und der
Bauausfuihrung sollte auf Anzeichen
alten Bergbaus geachtet werden.
Werden altbergbauliche Relikte
angetroffen, sind diese zu beriick-
sichtigen und das Bergamt Nordbayern
zu verstandigen.”

Amt fUr Digitalisierung,
Breitband und
Vermessung Amberg
05.06.2023

Aus der fachlichen Sicht des Amts fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Amberg ergeben sich gegen die 0. g. MalRnahme keine Einwande.

Da georeferenzierte Lagebezeichnungen fur Wirtschaft, Rettungs- und
Zustellungsdienste sowie die 6ffentliche Verwaltung von grof3er Bedeutung sind, bitte
ich die Festlegung von StralRenbezeichnungen und Hausnummern friihzeitig, méglichst
bis zur Rechtskraft des Plans, anzustreben.

Die Stadt Auerbach wird das Amt fur
Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Amberg Uber die
StralRenbezeichnung und
Hausnummern informieren, sobald
diese festgelegt sind.

Bundesamt flr
Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistungen der

hiermit erhalte ich die bereits abgegebene Stellungnahme vom 10.09.2021 (K-763-21-
BBP) zu o0.g. Beteiligung aufrecht.

nicht erforderlich

Bundeswehr

31.05.2023

Kreisheimatpfleger Gegen die MaRnahme bestehen aus der Sicht des Kreisheimatpflegers keine
27.06.2023 Bedenken.

Bekannte Bau- oder Bodendenkmaéler sind nicht betroffen und im ndheren Umfeld auch
nicht bekannt.

Das Auffinden von Bodendenkmalern wahrend der Durchfiihrung von Erdarbeiten kann
allerdings nicht vollig ausgeschlossen werden, da die Gegend reich an Spuren
vorgeschichtlicher und neuzeitlicher Besiedelung ist:

D-3-6235-0001 Bestattungsplatz der Hallstattzeit und der Friihlaténezeit mit
Grabhugeln.

D-3-6235-0002 Bestattungsplatz der Hallstattzeit mit verebneten Grabhiigeln.
D-3-6235-0003 Mittelalterlicher Burgstall.

D-3-6235-0006 Archéaologische Befunde im Bereich der mittelalterlichen Burgruine von
Steinamwasser.

D-3-6235-0021 Vorgeschichtlicher Bestattungsplatz mit Grabhugel.

D-3-6235-0058 Abschnittsbefestigung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.
Bodendenkmaler sind gemanR Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten.

Auf die Meldepflicht und die sonstigen Vorschriften des Art. 8 DSchG wird ausdricklich

Ein entsprechender Hinweis ist bereits
in der Planzeichung enthalten.

Ursula Barth  Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Ohrenbach 24 91275 Auerbach Tel: 09643-91402 info@landschaftsarchitektin-barth.de




hingewiesen. Demnach sind bei Funden unverzuglich die Untere Denkmal-
schutzbehérde (LRA Amberg-Sulzbach, Frau Fischer: 09621-39548) und/oder der
zustandige Kreisheimatpfleger (Hr. Rupp: 0151-64300702) zu verstandigen.

N-Ergie Wir danken fur die Obersendung der Unterlagen zum Bebauungsplan ,Ohrenbach-
Akteingesellschaft Mitte, FL-Nr. 737, Gmkg. Gunzendorf, Stadt Auerbach i.d.OPf., Anderung des nicht erforderlich
19.06.2023 Flachennutzungsplans der Stadt Auerbach i.d. Oberpfalz Entwurf vom 24.05.2023.

Aus unserer Sicht bestehen gegen das Vorhaben keine Bedenken.

Fur Ricksprache stehen wir lhnen zur Verfiigung.

N-Ergie Netz GmbH Von der erneuten Beteiligung haben wir Kenntnis genommen.
01.06.2023 Die Stellungnahme vom 13.09.2021, AZ: ANR02202132109, behalt weiterhin nicht erforderlich
Glltigkeit. Eine Kopie dieser Stellungnahme fugen wir als Anlage bei.
Fir die Benachrichtigung bedanken wir uns.

Bayernwerk Netz GmbH Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen,
31.05.2023 wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht nicht erforderlich
beeintrachtigt werden.

Mit dem Schreiben vom 29. September 2021, DOpNWd wr 2514, haben wir von der
Bayernwerk Netz GmbH bereits eine weiterhin giltige Stellungnahme zum Verfahren
abgegeben.

Auskinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen Sie online
Uiber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-ervice/kundenservice/planauskunftsportal.
html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fur Rickfragen
jederzeit gerne zur Verfiigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.

Deutsche Telekom GmbH Die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
V. 8 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
WICHTIG:

Bitte senden Sie uns umgehend nach Bekanntwerden einen aktualisierten
Bebauungsplan mit Informationen zu den vorgesehenen StraBennamen und
Hausnummern fur geplantes Neubaugebiet zu. Diese Information wird an den
Diese Angaben sind unbedingt notwendig, um zu gewéhrleisten, dass ein Kunde ErschlieBungstrager weitergegeben.
rechtzeitig Telekommunikationsprodukte buchen kann.

Hierzu kann — wie bei allen zukiinftigen Anschreiben bezuglich Bauleitplanungen —
auch folgende zentrale E-Mail-Adresse des PTI12 Regensburg verwendet werden:
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telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Vielen Dank!

Um eine fristgerechte Bereitstellung des Telekommunikations-Anschlusses fiir den
Endkunden zur Verfiigung stellen zu kdnnen, bitten wir um Mitteilung des
bauausfuhrenden Ingenieurbiiros, um den Bauzeitenplan termingerecht abgleichen zu
kénnen.

Ihr Schreiben ist am 31.05.2023 bei uns eingegangen, vielen Dank fur die Information.
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
auRerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen
bekannten MaRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus
wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die
Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung mdglich ist. Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

— fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten
Verkehrswege moglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumalRnahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikations-
infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

— dem ErschlieBungstréger auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im
erforderlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgeh&usen
auf privaten Grundstiicken zur Verfiigung zu stellen und diese durch Eintrag einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH
im Grundbuch kostenlos zu sichern.

— Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen ist
zu beachten.

Diese Information wird an den
ErschlieBungstrager weitergegeben.

Dies erfolgt im Zusammenhang mit der
Umsetzung der ErschlieBung zu einem
spateren Zeitpunkt.

Die Abstimmung der Lage und
Dimensionierung der Leitungszonen
erfolgt im Zusammenhang mit der
Umsetzung der ErschlieRung zu einem
spéateren Zeitpunkt.

Die Informationen werden an den
ErschlieBungstrager weitergegeben.

Der Hinweis auf das Merkblatt wird in
§10 Grunordnung der textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin  Ohrenbach 24

91275 Auerbach Tel: 09643-91402 info@landschaftsarchitektin-barth.de
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Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Tele-
kommunikationsinfrastruktur auerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen
Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stral3enbau- bzw.
ErschlieBungsmalinahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Diese Information wird an den

Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen | ErschlieBungstrager weitergegeben.
Ressort in Verbindung setzen:
telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Fur weitere Fragen oder Informationen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.

aufgestellt: Auerbach, 19.07.2023  Ursula Barth
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Bebauungsplan "Ohrenb
Stadt Auerbach i.d.OPf.

ach Mitte"

Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

WA | Algemeines Wohngebiet

0,4 zuldssige Grundflachenzahl (GRZ, Hochstwert)

zulassige Geschof¥flachenzahl (GFZ, Hochstwert)

[| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

(@) offene Bebauung

A nur Einzelhauser zulassig

SD, PD, Dachform: Satteldacher, Pultdacher
FD und Flachdacher zulassig

bestehendes Gebaude

@ vorgeschlagene Gebaude

s Baugrenze

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflache

Strallenverkehrsflache, beruhigt

A Garagenzufahrt

Vorschlag Parzellierung und Parzellengré3e

O Umspannstation Bayernwerk / Bestand

Rigole: Dimensionierung gemanl Berechnung IB Kellner GmbH
Volumen mindestens 96 m?, gedrosselter Abfluss 6,5 I/s

Definition der Nutzungsschablone

Art der Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet)

. 04 Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundflachenzahl (GRZ) ?

Festsetzungen durch Text

Die Festsetzungen erfolgen durch Zeichnung und Text auf der
Rechtsgrundlage von:

- BauGB Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. |
3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634
zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

- BauNVO Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), Neugefasst durch Bek. v.
21.11.2017 | 3786, zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 14.6.2021
(BGBI. | S. 1802)

- BayBO Bayerische Bauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007, (GVBI. S. zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes v. 25.
Mai 2021 (GVBI. S. 286)

- PlanzV 90 Planzeichenverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom

18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3
des Gesetzes v. 14.Juni 2021(BGBI. | S. 1802)

- Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG vom 01.03.2010 mit Anderung

vom 11.02.2017

§ 1 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst eine Teilflache der Flurnummer 737 der Gemarkung
Gunzendorf, Gemeinde Auerbach.

Es gilt die ausgearbeitete Zeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen im

Mafistab 1:500 vom 26.07.2023, die mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen
den Bebauungsplan bildet.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne des
§ 4 BauNVO festgesetzt.

§ 3 MaR der bauliche Nutzung

Es gelten folgende Hochstwerte:
Allgemeines Wohngebiet (WA)
GRZ (Grundflachenzahl): 0,4
GFZ (Geschossflachenzahl): 0,7

Einpassen in das Gelande:

Die max. zulassige Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens darf bei
Grundstiicken, die hangaufwarts zur ErschlieBungsstralle liegen (Bezug ist der
naturliche Gelandeverlauf), maximal 1,25 m Uber dem héchsten Schnittpunkt der
Fuflboden-Oberkante Erdgeschoss des Gebaudes mit der grundstiicksseitigen
Oberkante der Erschlieungsstra3e liegen. Bei Grundstiicken, die hangabwarts
zur Erschlieflungsstralie liegen (Bezug ist der natiirliche Gelandeverlauf), maximal
+/-0,00 m lber dem hochsten Schnittpunkt der FuBboden-Oberkante Erdgeschoss
des Gebaudes mit der grundstlicksseitigen Oberkante der ErschlieBungsstrale
liegen (vgl. Prinzipschnitte).

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 2 pro Grundstiick begrenzt.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO): Ein Ubertreten der Gebaudeteile in
geringflgigem Ausmass wird zugelassen.

Carports, Garagen und Nebenanlagen sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.
Ausnahmen: Im Bereich der Ortsrandeingriinung gemaf §10.1: Pflanzgebot -
Ortsrandeingriinung sind Carports, Garagen und Nebenanlagen nicht zulassig.
Gleiches gilt flr die Bereiche auRerhalb der stidlichen Baugrenze der Parzellen 10

Zahl der
WA I zulassigen Vollgeschosse

und 11.

Einpassung der Gebaude in das Gelande

Regelbeispiel (Prinzipschnitt B - B'):

Fur alle Haustypen, aufier Flachdach, gilt:

Dacheindeckung: Ziegel oder Dachsteine (Form: Falz oder Biber), Farbton rot oder grau.
Hochglanzende oder reflektierende Ziegel oder Dachsteine sind nicht zulassig.
Solarkollektoren und Solarzellen sind zulassig.

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden Aufienputz in gedampften, hellen Farbténen
zu versehen. Auffallend unruhige Putzstrukturen und zueinander disharmonische
Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das
Hauptgebaude anzugleichen.

§ 8 Nicht iberbaubare und unbebaute Flachen

Alle Teile von Baugrundstiicken, die auRerhalb der Uiberbaubaren Flachen liegen, sind,
soweit sie nicht gartnerisch genutzt werden, ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen.
Die Bodenversiegelung ist auf ein Mindestmaf’ zu begrenzen.

§ 9 Umgang mit Oberflachenwasser

Umgang mit Oberflachenwassern (z.B. Verkehrsflachen, Dachwasser):

Die Regen- und Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen diirffen dem
Oberflachenwasserkanal in der vorhandenen Ortsstrale Stral’e nur gedrosselt zugefiihrt
werden.

Fur die neuen befestigten Flachen im offentlichen und privaten Raum ist eine Rigole mit
mindestens 96 m? zu erstellen, mit gedrosseltem Abfluss mit max. 6,5 I/s.

Die anfallenden Niederschlagswasser sind auf dem privaten Grundstlick zunachst in
einem entsprechenden Retentionsraum (z.B. Zisterne, Rigole, Sickermulde)
zurlickzuhalten und so weit als méglich zu versickern. Sie kdnnen als Brauchwasser
genutzt werden. Die Anlagen sind im Bauantrag darzustellen.

Ist ein Versickern nicht oder nur teilweise méglich, ist der Uberlauf an die értliche
Kanalisation anzuschliel3en.

Nach § 3 Absatz 3 NWFreiV sind die Regeln der Technik bei der Bemessung,
Ausgestaltung und dem Betrieb von Versickerungsanlagen zu beachten (DWA-M 153,
DWA-A 138, Merkblatter des LfU).

Es wird darauf verwiesen, dass fiir die Ableitung, bzw. Versickerung von
Oberflachenwasser die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW), bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten
sind.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Offene Stellplatze auf dem Grundstiick sind so anzulegen, dass der Niederschlag
versickern kann.

Dritte diirffen durch hangseitig abflieRendes Niederschlagswasser nicht geschadigt
werden.

§10 Griinordnung

10.1 Pflanzgebot - Ortsrandeingriinung:

siehe markierte Bereiche / Festsetzungen durch Planzeichen

Anpflanzung und dauerhafte Pflege von Hecken und hochstammigen Obstbaumen
zur Ortsrandeingriinung, Anpflanzung von 1 hochstammigem Obstbaum oder
Hochstamm je 25 m? Pflanzgebotsflache,

oder wahlweise Pflanzung von frei wachsender Hecke aus heimischen Strauchern,
2 Heckenpflanzen je 3 m? Pflanzgebotsflache.

Artenauswahl und Qualitadten geman exemplarischer Pflanzliste.

Bei allen Pflanzungen sind die DVGW-Regeln zum Schutz von Versorgungsleitungen

Durch bauliche Mafinahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung
kénnen Schiaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden
werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren (§ 5 Abs. 2
WHG).

Erdarbeiten

Es kann gemaf der vorliegenden baugrundtechnischen Untersuchung des
Ingenieurbiiros Ruppert & Felder nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von
Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche
zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung / Entsorgung flihren kénnen. Es wird
empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzuflihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Falls bei Erdarbeiten auffalliges Bodenmaterial angetroffen wird, sind das Landratsamt
Amberg-Sulzbach und das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu informieren.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den
betroffenen Flachen sind Vorsorgemafnahmen zu treffen.

Der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfahige Unterboden sind nach
§ 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schiitzen und nach den Vorgaben des §12 BBodSchV ortsnah innerhalb
der gleichen geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und
das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen
Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur
Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 (Bodenarbeiten im
Landschaftsbau), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639
(Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu
beriicksichtigen.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natiirlichen Funktionen
erfillen kénnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie
naturlicherweise vorhanden waren. Durch geeignete technische Manahmen sollen
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im
Rahmen von Gelandeauffiillung vermieden werden.

Mutterboden und Boden ist gemaf der Vorgaben der DIN 19731 und § 12 BBodSchV zu
besonders zu schiitzen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder
einzubauen. Die Durchflihrung der Erdarbeiten sollte maglichst im Massenausgleich
stattfinden.

Oberboden, der bei allen baulichen Mafshahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischen zu
lagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist liberall
dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine
nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist.

Eine Verbringung und Verwertung von Mutterboden aufserhalb des ErschlieBungs-
gebietes ist nur in Abstimmung mit der planenden Kemmune zulassig.

Bodenaushub ist auf den Grundstlicken flachig zu verteilen.

Die Durchfiihrung der Erdarbeiten sollte moglichst im Massenausgleich stattfinden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die offentliche Beleuchtung bei OrtsstraBen soll energiesparend, streulichtarm und
insektenfreundlich installiert werden. Die Leuchten sollen so ausgebildet werden, dass
eine Leuchteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

Eine Beleuchtung der privaten ErschlieBungswege entfallt.

Im privaten Bereich wird weiterhin zum Schutz nachtaktiver Insekten empfohlen,

Verfahrensvermerke

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Ohrenbach Mitte*

Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes WA.

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 22.04.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes fur die Fl. Nr. 737, Gemarkung Gunzendo
beschlossen. Der Beschluss wurde am 08.09.2021 bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 8emér5 §3 Abs. 1 BauGB

mit offentlicher Darlegung und Anhérun%fUr
in der Fassung vom 17.08.
is 20.10.2021 stattgefunden.

Begriindun
10.09.2021

en Vorentwurf mit
021 hat in der Zeit vom

Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange sind geman §4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben/E-Mail vom 10.09.2021 zum Plan-Vorentwurf mit
Begrindung beteiligt worden.

3. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Die Abwagung mit Beschlussfassung zu den frisé%erecht

24.

eingegangenen Stellungnahmen erfolgte in der
%59202%. J J

adtratssitzung am

Die betroffenenen Behorden, Trager offentlicher Belange,
Nachbal;gemelnden und Blrger wurden Uber die Beschlussfassung

informie

4. Reﬂulére Beteiligung der Behorden und Trager

offen

icher Belange

Die von der Planung beruhrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben/E-Mail vom 31.05.2023 und mit einer Frist bis zum
07.07.2023 zum Entwurf des Planes mit Begrindung beteiligt worden.

5. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Planes mit Begrlindung wurde in der Zeit vom
05.06.2023 bis 14.07.2023 gemal § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich

ausgelegt.

6. Satzungsbeschluss

26.07.2023

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom <£2:5.0 5550 ... den Plan mit
Begrindung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

7. Inkrafttreten

28.07.2023

Der Bebauungsplan wurde am 72000000 gemal § 10 Abs. 1
BauGB ortsublich bekannt gemacht. L

Der Plan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht in Zimmer Nr. 1.05
bereitgehalten und Uber dess%%IB?iltO%f Verlangen Auskunft erteilt.

Mit der Bekanntmachung am .
Kraft. Auf Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie A

. tritt der Bebauun%splgn in
S.

BauGB und §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Auerbach, den 28072023 ......

. B . o) SD PD unter Bertlicksichtigung der dort geforderten Abstande zu Leitungen zu berlicksichtigen. OV i AuRenbelouch (2.B. Natriumd  Niedordruck|
oftene bauweise ) ! zuldssige Dachform Grundstiick hangaufwarts zur StraRe Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® -anteilsarme Aufienbeleuchtung (z.B. Natriumdampt-Niederdrucklampen, Joakhim NeUR  Erster Biirgermeister
Art der Bebauung FD (Satteldach, Pultdach, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen ist zu LED"—ﬁHChte"f) einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit moglich
(Einzelh&user) Flachdach) beachten. zu verkUrzen ist.
max. FuRboden-OK E_G: grundstiicksseitige 1 . OG ) . .
Oberkante der ErschlieRungsstrafte + 125 cm and natiirliches Ge/En®® 10.2 Pflanzgebot 2: Strassenbaum auf privater Griinflache, Anpflanzung und dauerhafte Immissionsschutz
gemessen am héchsten Punkt der Schnittkante E | Bestale === ] ) . . . .. . .
. i = Pflege von mitttelkronigem Laubbaum. Haustechnische Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftflihrungen, Warmepumpen) sind so
Geholze Bestand (Obstbaume) - zu erhalten K Artenauswahl und Qualitat geman exemplarischer Pflanzliste. auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass am nachstgelegenen Wohnhaus
B fl h larischer Pflanzlist % Pflanzabstand zur ErschlieBungsstrale mindestens 2,50 m. (jeweils 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes) ein
nleC]:LI‘J]TStZ;ngO?tnzeet‘Jr:J:ggn exemplarischer Frianziiste 5 Der Baumstandort kann langs zur Stra3e verschoben werden, die geltenden Teilbeurteilungspegel i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs.2 der TA-Larm von tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr)
@ geman Pflanz%ebot 10.2: Regelungen des Nachbarrechts sind dabei zu beachten. Die Freihaltung des 54 dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 39 dB(A) nicht Uberschritten wird.
o Lichtraumprofiles von der Baumkrone bis 4,5 m Hohe an ErschlieBungsstralen Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt den jeweiligen
PflanzgréRe: Hochstamm, 3xv, ist durch Auswahl geeigneter Baumarten und Kronenpflege zu gewahrleisten. Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet
mit durchgehendem Leittrieb, StU min. 16-18 cm Regelbeispiel (Prinzipschnitt C - C'): werden.
Juglans regia - ngnuss Grundstiick hangabwirts zur StraRe Gartenflachen sind géartnerisch zu gestalten. Die Gestaltung als reine oder _
Ulmus sp. - Uime in Sorten {iberwiegende Schotter- und Steingérten ist unzulissig. Ehemaliger Bergbau
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Im gesamten Gebiet von Auerbach i.d. OPf. ist alter Bergbau umgegangen. Das
gorgus aqcupl\a/lriil-bVogelbeere TS max. Fuliboden-OK EG: grundsticksseige §11"E|nfrledungen und Gestaltung von Hohendifferenzen im Vorhandensein hier nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden.
',,,ty/// Sorbus .artla ) g. el\jrehlb : Oberkante der Erschliefungsstrafie +/- 0,00 cm Gelande Bei der Baugrunderkundung und der Bauausfiihrung sollte auf Anzeichen alten Bergbaus
P?Jntj: ?VﬁrnT? \}?Jg;el-le;irsc?r?ere EG | 9emessenam hochsten Punkt der Schnittkante Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben, Tore und Tiiren geachtet werden. Werden altbergbauliche Relikte angetroffen, sind diese zu
Aesculus sp. - Kastanie in Sorten - K Taastand netoricnes | drfen nicht zur Strasse hin aufschlagen. beriicksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.
Tilia cordata in Sorten - Winter-Linde in Sorten 2 Gelande o Als Einfriedungen sind alle Art"en von Zaunen mit Ausnahme von Mau"ern, Gabionen und
Prunus spec. - Zierkirschen .% < Stacheldraht mit einer max. Héhe von 1,10 m, gemessen von der natirlichen
] 1 e - s s . . s .
; Malus spec. - Zierapfel o & Gelandeoberflache, zulassig. Sockel sind unzuldssig. H H H -
A Pyrus calleryana - Chines. Wild-Birne Alternativ kann eine Einfriedung mit freiwachsenden oder geschnittenen Hecken erfolgen. Pran|pSChn Itte WOhngebaUde
7 ér Obstbaum Hochstamme, Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten
73772 : PflanzgroRe: Hophstamm, 2xv, oB, StU min. 8-10 cm, Einfriedungen gestalterisch abzustimmen. Typ A
' Kronenansatz mindestens 1,80 m hoch. Hohendifferenzen sind bevorzugt als bepflanzte Béschung auszufiihren. Alternativ sind EG+DG, SD 37°-47°, Kniestock max. 1 m
°c o, . it Pf ) .0 L 4 Voll h Mauern, Trockenmauern und Gabionen zulassig. Diese diirfen auf der Straf’enseite und zu
. ' Flachen mit Pflanzbindung: Ortsrandeingriinung I\§/I . °| gl?s‘? ‘?sdse den Nachbarn eine max. Héhe von 1,20 m aufweisen, auf den Grundstiicksriickseiten, A
o o aximal zulassig sind: : . .
Straucher flr freiwachsende Hecken flr Pflanzungen Il = Erd- und Obergeschoss mit Dach strafenabgewandt, eine maximal Hohe von 1,40 m. i DG

gemafs Pflanzgebot 10.1: Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig {iber der natiirlichen Gelidndeoberflache liegen

Oy
S,
%\

PfIanzgréf%e: minql. Str./ Hei 2,XV’ oB und tUber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfliche eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Hinweise
Amelanchier ovalis - Felsenbirne . ) . _—
Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m

Cornus mas - Kornelkirsche . ) ) . 8 N
Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel hoher liegt als die naturliche Gelandeoberflache.

Archaologische Funde

Corylus avellana - Haselhuss ) § 5 Bauweise Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziiglich dem Bayerischen Landesamt flir ¢ “ 7
Eluoni/mus eLljropaeLng j PIaffenhutchen 5.1 Im "Geltungsbereich” gilt folgende Bauweise: Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt VR
I\/:grussrs;;v:gt?izr-eI:Iolf-i\sp?erl Offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt. Amberg-Sulzbach anzuzeigen (Art. 8, Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz) Typ B \
Prunus padus - Traubenkirsche ) sowie eine Woche Tach dler Anze|ge"unverandert zg pelassen, Iwenn nicht die Untere EG+1. OG, SD, 7°-25° T, —
Prunus spinosa - Schlehe § 6 Garagen, Stellplatze und Zufahrten Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der b 3\ y
Pyrus sylvestris - Wild-Birme Bei Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5 Metern auf dem jeweiligen Arbeiten gestattet. A
Rosa canina - Hunds-Rose Grundstiick vorgeschrieben. Rl 9 1 OG Y
Rosa arvensis - Wald-Rose Immissionsschutz 5 o : REinberg
Rosa rubiginosa - Wein-Rose § 7 Dach / Fassade ) . . . ) . | &
. . . e ) Haustechnische Anlagen (z.B. Klimageréate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) sind so X|

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder Es sind folgende Dachformen zulassig: symmetrisches Satteldach (SD, Prinzipschnitt A und B), . ; . o £ % EG e

Pultdach (Prinzioschnitt C) und Flachdach (Prinzioschnitt D). Zulissige Dachnei ind d auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass am nachstgelegenen Wohnhaus g
ngbucus racemosa - Rpter Holunder ) N Ia}c ( nrmpsc m. ) und Flachdach (Prinzipschnitt D). Zulassige Dachneigungen sind den (jeweils 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes) ein p——
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball jeweiligen Prinzipschnitten zu entnehmen. ) ) . . ——K/

. . . . - . . . Teilbeurteilungspegel i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs.2 der TA-Larm von tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr)

Garagen sind mit der gleichen Dachneigung wie wie das Hauptgebaude auszufiihren. Alternativ 54 dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) 39 dB(A) nicht iiberschritten wird

Obstbaum - Hochstdmme, ist auch ein Flachdach oder begriintes Flachdach méglich. : ' ’

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt den jeweiligen
Haustyp A: Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet werden. Typ C Stadt AuerbaCh

Satteldach [+D Emissi der Landwirtschaft EG+1. OG, PD 7°-15°
Max. Wandhdhe 4,5 m gemessen vom Fertigfufiboden EG bis OK fertige Dachhaut missionen aus der Landwirischa

Pflanzgrée: Hochstamm, 2xv, oB, StU min. 8-10 cm,
Kronenansatz mindestens 1,80 m hoch.

Die max. zulassige Kniestockhdhe ist auf 100 cm begrenzt. Emissionen aus den umliegenden, arl den Planungsbereich angrenzenden, intensiv > Oberer Marktplatz 1
. ; Die Héhe des Kniestocks wird von der Oberkante Rohfuftboden genutlzten IanoIIW|rtschaftI|cheln Nutzflachen sind pe| Bewirtschaftung nach guter of 1 OG 91275 Auerbach
S C h n Itt A - A M 1 " 250 Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt AuBenwand / Unterkante Fufipfette gemessen. landwirtschaftiicher und fachlicher Praxis (gIP) hinzunehmen. vl & .
n qN_) o @ Dachgauben diirfen 1/3 der Dachlange nicht tiberschreiten. Aufgrund der benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe kann es zeitweise zu Geruchs-, § 9 Bebauungsplan mlt integ riertem Grijnordnungsplan
c ) N Die Wandhéhe darf talseitig max. 5,70 m betragen. Staub- und Larmeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind diese § EG
Q O © S hinzunehmen. L K— "Ohrenbach Mitte" - Stadt Auerbach i.d.OPf.
c 1 - OG Q) = — Haustyp B, C: . o
o o 7)) ) Satteldach, Pultdach || Bodenentwasserungseinrichtungen o

O o N 1 OG 0) EG Max. Wandhéhe 5,70 m gemessen vom Fertigfuiboden EG bis OK fertige Dachhaut Gegebenenfalls vorhandene Drainageleitungen aufgrund der landwirtschaftlichen Tvo D endgu|t|ge Fassung vom 26.07.2023

E C&U GCJ 2 Kniestock und Dachaufbauten sind unzulassig. Vornutzung der Grundstiicke sind bei der Bauausflihrung zu beachten und soweit Ey(§+’| OG. FD 0°-7°

O o bt — Die Wandhéhe darf talseitig max. 6,90 m betragen. Bei Haustyp C gilt hierbei, dass die vertikale erforderlich umzulegen bzw. wiederherzustellen. . ’ B Masstab: M 1:500
® 1 . OG (3 C"/-)' (D E G | K Projektion der niedrigeren Wandhohe ausschlaggebend ist (siehe Prinzipschnitt C). T
N _— Bauliche Schutzmafinahmen 1. OG Datum: 17.08.2021
GCJ EG Haustyp D: Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die das
= I K Flachdach . . . Eindringen von oberflichlich abflieRendem Wasser in das Bauwerk dauerhaft verhindert. EG
O Plan ung : Max. Wandhohe & m gemessen vom Fertigfulboden EG bis OK fertige Dachhaut Zum Schutz vor eindringendem, wild abflieBendem Oberflachenwasser in Rdume und GesndertErcint 24.05.2023 / 19.07.2023

: K Kniestock und Dachaufbauten sind unzulassig. . o . . Flachen sind geeignete Schutzvorkehrungen, z.B. durch entsprechende Hohenlage der —K— g A e
/ Die Wandhohe darf talseitig max. 7,20 m betragen. Bel Haustyp D gilt hierbel, dass die vertikale Kellerlichtschichte oder sonstiger Gebaudedffnungen und/oder Gelandemodelliierungen
. Projektion der niedrigeren Wandhéhe ausschlaggebend ist (siehe Prinzipschnitt D). am Gebaude, vorzusehen. Ilfrsuila I}EaTrtth ekt Siadio .
S andschaftsarchitektin, Stadtplanerin
] Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
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1 Anlass, Ziele und Erfordernis der Aufstellung

Ubersichtslageplan

19";
_______

Ohrenbach

480
.

Rainberg

Anlass und Ziele

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. plant im Ortsteil Ohrenbach die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets. Das betroffene Flurstiick befindet sich im direkten Anschluss zu vorhandener
Wohnbebauung bzw. wird von dieser von zwei Seiten umklammert.

Ziel ist es, die aktuelle landwirtschaftliche Flache (Wiesenflache) in ein Allgemeines Wohn-
gebiet umzuwandeln.

Das betroffene Grundstiick befindet sich Giberwiegend im AuRenbereich.

Die Stadt Auerbach verflgt tUber eine grof3e Nachfrage an Bauparzellen. Demgegeniiber
steht nur ein sehr geringes Angebot an Bauparzellen, die auf dem freien Markt verfligbar
sind. Mit dem kleinen Baugebiet soll der Bedarf an Bauflache im Gemeindegebiet (vor allem
fur die einheimische Bevolkerung) gedeckt werden. Die Stadt tragt damit Vorsorge flr die
weitere Entwicklung der Gemeinde.

Die Erfahrung bei Ausweisung von Baugebieten im Gemeindegebiet der Stadt Auerbach hat
gezeigt, dass die Bauparzellen kurzfristig verkauft und auch zeitnah bebaut wurden.

Dabei wird folgendes Leitbild verfolgt:

e Foérderung der demographischen Entwicklung und Durchmischen der Altersstruktur
durch Angebot von Baugrund, besonders auch fir junge Familien

e Starkung der Ortsteile durch Angebot von Baugrund im moderaten Umfang an geeig-
neter Stelle

e Stadtebauliche Ordnung der Ortschaft Ohrenbach. Das neue Baugebiet stellt die
Verbindung des historischen Altortes mit der Siedlung aus den 1970er Jahren her.
Zwischen den beiden Ortsbereichen besteht bisher eine deutliche Zasur, die als stad-
tebauliches Defizit in Ohrenbach zu werten ist.

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de
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¢ Behutsame und flachenvertragliche Erganzung des Siedlungsbereichs in Ohrenbach

Der Stadtrat hat dazu in der Sitzung vom 22.04.2020 den Aufstellungsbeschuss fur einen
Bebauungsplan getroffen.

Dem Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro Ursula Barth aus Auerbach wurde der
Auftrag zur Erstellung der entsprechenden Planungen erteilt.

Erfordernis der Aufstellung

Im Gemeindegebiet der Stadt Auerbach sind auf dem freien Markt kaum noch verflugbare
Baugrundstiicke vorhanden. Demgegenuber steht eine sehr hohe Nachfrage fur Baugrund-
stiicke und ein entsprechend hoher Bedarf.

Deshalb sollten Bauwilligen an geeigneter Stelle Baumdglichkeiten gegeben werden, um die
Siedlungsentwicklung der Stadt Auerbach unter Nutzung vorhandener Infrastruktur zu star-
ken.

Das geplante Baugebiet erganzt die vorhandene Bebauung des Ortsteiles Ohrenbach und
stellt eine Verbindung her zwischen dem gewachsenen Altort und der Siedlung aus den
1970er Jahren, die in stadtebaulich unbefriedigender Weise an der Hangkante oberhalb des
Altortes von diesem abgetrennt ist.

Das Bauvorhaben erganzt die vorhandene Bebauung in Ohrenbach, unter Nutzung vorhan-
dener verkehrlicher ErschlieRung. Der Anschluss an weitere vorhandene Infrastruktur (Was-
ser, Abwasser, Energie, Telekommunikation) ist durch die direkte Angrenzung an eine Orts-
strale leicht zu realisieren. Die geplante Bebauung ergibt eine stadtebaulich angemessene
Erganzung der Bebauung an diesem Standort.

Bedarfsnachweis:

Die Nachfrage nach Bauplatzen in Auerbach und seinem Gemeindegebiet Ubersteigt regel-
maRig bei weitem das vorhandene Angebot. Bauparzellen, die verflgbar sind, werden zlgig
verkauft und zeitnah auch bebaut.

Ein ausfuhrlicher Bedarfsnachweis fir Bauland fir das gesamte Gemeindegebiet der Stadt
Auerbach i.d.OPf. ist als separate Datei diesem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. In der
Bedarfsermittlung fur Bauflachen wird der betrachtliche Baulandbedarf im Gemeindegebiet
von Auerbach dargelegt; u.a. auch dass der Bedarf nicht mit MalRnahmen der Innen-
entwicklung und Bauflachenpotentialen im Stadtgebiet von Auerbach zu decken ist.

Bevdlkerungsentwicklung bis 2032 (Quelle Bayerische Landesamt fiir Statistik):

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. hatte am 02.01.2019 8.873 Einwohner. Laut statistischem
Nachweis des Einwohnermeldeamtes kann die Stadt Auerbach, im Gegensatz zum Trend in
der Region, in den letzten 5 Jahren einen kontinuierlicher Anstieg der Einwohnerzahl fest-
stellen.

Zudem sind mehr Zuzlige als Wegzlige zu registrieren. So z.B. gab es im Jahr 2015 544 Zu-
zuige und dem gegentuber 373 Wegzlge, im Jahr 2017 393 Zuziige und 384 Wegzige (Quel-
le: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2018, Stadt Auerbach i.d.OPf.).

Umso wichtiger ist die Ausweisung fir Wohnland.

Die Stadt Auerbach begriindet damit ihren Bedarf an Wohnbauflachen. Die Anforderungen
an des Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2020 (nichtamtliche Lesefassung, Stand Januar
2020) sind daher als erflllt zu betrachten.

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de
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Folgende Anforderungen des LEP 2020 bzgl. der Siedlungsstruktur finden hier ihre Entspre-
chung:

» Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

» Flachensparende Siedlungs- und Erschlieflungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

* In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen.

Priifung von Alternativen / Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fldchen

Im unmittelbarem Planungsumgriff ist, im Osten, Stiden und Westen, bereits Wohnbebauung
vorhanden. Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan zu einem groRen Teil als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Schaffung einer Verbindung der beiden Ortsbereiche von Ohrenbach — Altort und Sied-
lung — ist aus stadtebaulicher Sicht und fir das Dorfgefiige an dieser Stelle richtig und sinn-
voll.

Die Stadt Auerbach ist an der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung bestehender
Gebaude sehr interessiert.

Aktives Leerstandsmanagement wird von der Verwaltung betrieben und geférdert.

Um der Wohnraumnachfrage und -vorsorge in der Stadt Auerbach nachhaltig nachkommen
zu konnen, ist der Zugriff auf AuRenbereichsflachen notwendig. Die Stadt Auerbach verfolgt
eine sukzessive Innenentwicklung. Die Moglichkeiten der Innenentwicklung sind jedoch weit-
gehend ausgeschdpft. GroRere Flachenpotenziale im Innenbereich bestehen aktuell nicht
bzw. sind, da die Flachen sich in Privatbesitz befinden und nicht verfiigbar sind, fur aktuelle
Planungen zur Wohnbebauung leider nicht nutzbar.

Gebaudeleerstdnde bzw. Baullicken stehen derzeit nicht in ausreichendem Umfang im Zu-
griff, um den hohen Wohnraumbedarf in Auerbach decken zu kdnnen. Andere Nachverdich-
tungspotenziale sind aktuell ebenfalls nicht vorhanden.

Zudem ist die Herstellung der Verbindungsachse zwischen den Bebauungen Altort und Sied-
lung in Ohrenbach als fiir das Dorfgefiige sinnvoll zu erachten.

Die Inanspruchnahme aktuell landwirtschaftlicher Flachen ist daher erforderlich und ist an
dieser Stelle, mit umklammernder vorhandener Bebauung, als verhaltnismaRig gut vertrag-
lich zu werten.

Eine Umnutzung der verhaltnismafig kleinen landwirtschaftlichen Flache zu Wohnbaufla-
chen kann daher insgesamt als vertraglich betrachtet werden.

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de
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2 Geltungsbereich und Beschreibung des Planungsgebietes

Lage im Raum:
Die Stadt Auerbach mit ihren 37 Ortsteilen hat ca. 8.687 Einwohner und ist 78,23 km? grof3.

Sie liegt im Regierungsbezirk Oberpfalz und im Nordwesten des Landkreises Amberg-
Sulzbach,

der hier beim Gemeindegebiet des Marktes Neuhaus an der Pegnitz an den Landkreis Nurn-
berger Land und damit an den Regierungsbezirk Mittelfranken sowie beim Gemeindegebiet
der Stadt Pegnitz an den Landkreis Bayreuth und damit an den Regierungsbezirk Oberfran-
ken grenzt.

Beschreibung des Gebietes und seiner Nutzungen

Das Planungsgebiet umfasst 12.350 m? un damit einen Grof3teil der Flurnummer 737 der
Gemarkung Gunzendorf in der Gemeinde Auerbach i.d.OPf., Landkreis Amberg-Sulzbach.
Der Planungsumgriff befindet sich unmittelbar angrenzend an der dstlichen Ortsrand des
Altortes von Ohrenbach sowie den Siidwestrand von Ohrenbach-Siedlung. Das neue Bau-
gebiet schlie3t damit die von der Bevdlkerung als negativ bewertete und auch stadtebaulich
als unglinstig zu wertende Licke zwischen den beiden Siedlungsbereichen der Ortschaft.
Auf dem Flurstlck 737 ist als Bestand intensiv genutztes Griinland festzuhalten.

Beschreibung der Umgebung uns seiner Nutzungen

Im Westen, Osten und Suden des Untersuchungsraums schlief3t sich jeweils bestehende
Bebauung an. Im Norden grenzt ein geschotterter Flurweg und anschlie3end landwirtschaft-
liche Nutzflachen an.

Im Siden ist unmittelbar anliegend die Ortsstral3e, die den Altort mit dem Siedlungsbereich
verbindet. Weiter im Suden schlief3t landwirtschaftlich genutzte Flur an.

Nordlich des Planungsgebiets, im Abstand von ca. 13 m, ist das Biotop Nr. 6235-0138, Teil-
flache 5, ,Geholze 6stlich von Ohrenbach® gelegen. Es handelt sich um eine Baumhecke im
Acker mit Feldahorn, Weil3dorn und Hasel, mit randlicher Eutrophierung. Durch das neue
Baugebiet ist hier keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Gelande ist hangig und fallt sowohl von Norden nach Siden wie auch von Osten nach
Westen hin mit einer maximalen Héhendifferenz von 14 m ab.

Derzeitige Nutzung / Bestand:
Auf dem Flurstlick 737 ist als Bestand intensiv genutztes Grinland festzuhalten.
Umgebung:

Die angrenzende Wohnbebauung stellt sich als Wohnhauser mit in der Regel zwei Vollge-
schossen dar.
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Bodendenkmaler:

Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt.

(Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas (www.geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik)
Altlasten / Boden:

Es handelt sich beim GrofBteil der Flache um dauerhaft landwirtschaftlich genutzten Boden.
Uber evtl. Altlasten, d.h. kontaminierte Bereiche im oder am Bebauungsplanumgriff, ist nichts
bekannt.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass beim Auftreten von Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsflachen, ungewohnlichen Bodenverfarbungen oder schadlichen Bodenveranderungen
und -verunreinigungen umgehend, d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern, die zustandige fach-
kundige Stelle des Sachgebiets Wasserrecht am Landratsamt Amberg-Sulzbach zu informie-
ren ist und die weitere Vorgehensweise abzustimmen ist.

Es kann gemaR der vorliegenden baugrundtechnischen Untersuchung des Ingenieurbliros
Ruppert & Felder nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten
bei der Verwertung / Entsorgung flhren kénnen. Es wird empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelas-
tungen in Kenntnis zu setzen.

Vorhandene Immissionsbelastungen:

Immissionsbelastungen sind durch die angrenzende ErschlieRungsstralle sowie die landwirt-
schaftlichen Betriebe in Ohrenbach gegeben. Die Belastung durch die Ortsstrale ist als we-
nig erheblich einzustufen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Ohrenbach" der Stadt Auerbach in der
Oberpfalz wurde durch die Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Am Alten Vieh-
markt 5, 84028 Landshut mit Datum vom 10.08.2021 ein immissionsschutztechnisches Gut-
achten erstellt.

Dabei wurde uberprift, ob die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der Schutzbedurf-
tigkeit eines allgemeinen Wohngebietes mit den durch die auf den Grundsticken FI.Nrn. 739,
858, 859, 863 und 869 der Gemarkung Gunzendorf ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe
hervorgerufenen Geruchsimmissionen gewahrleistet ist.

Dazu wurden Ausbreitungsrechnungen der durch die Tierhaltung verursachten Ge-
ruchsemissionen durchgefiihrt und daraus die Anzahl der Geruchsstunden im benachbarten
Plangebiet bestimmt, die nach der Geruchsimmissions-Richtlinie Nordrhein-Westfalen
(GIRL) zu beurteilen sind. Der Untersuchung wurden die Informationen der Landwirte zu den
bestehenden Betrieben einschliellich konkreter Erweiterungsabsichten zugrunde gelegt.

Als Ergebnis der Ausbreitungsrechnungen wird festgestellt, dass mit prognostizierten Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten von maximal 10 % entlang der Baugrenzen zeitweise zu Geruchs-
einwirkungen durch die landwirtschaftlichen Betriebe kommen kann, jedoch keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen in Form erheblicher Geruchsbelastigungen i. S. v. § 3 BImSchG
vorliegen. Der fiir ein Wohngebiet zulassige Immissionswert von 10 % der Jahresstunden
wird innerhalb des Geltungsbereiches flachendeckend eingehalten.

Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz der Nachbarschaft vor unzulassigen Ge-
ruchsimmissionen sind nicht erforderlich. Auf das ggf. mdgliche Auftreten von Ge-
ruchsimmissionen wurde hingewiesen.
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3 Vorgaben fur Planung und Ausfuhrung
ErschlieBung und Versorgung:

Ver- und Entsorgung sowie die verkehrliche ErschlieRung erfolgen aus der Ortsstralle, die
den Altort von Ohrenbach mit dem Siedlungsbereich verbindet.

Trinkwasserversorgung:

Eine Trinkwasser-Versorgungsleitung DN 100 des stadtischen Wasserwerks ist in der vor-
handenen Ortsstral3e verlegt und fihrt somit unmittelbar am Plangebiet vorbei. Die Wasser-
versorgung des neuen Baugebiets erfolgt Giber einen Anschluss an diese Leitung.

Loschwasserversorgung:

Es befindet ein Unterflurhydrant in der bereits vorhandenen Zufahrt zum Baugebiet. Inner-
halb des neuen Baugebiets werden zusatzliche neue Hydranten versetzt, in Abstimmung mit
dem stadtischen Wasserwerk. Die Abstimmungen sind bereits erfolgt.

Schmutzwasserentsorgung:
Fir die Schmutzwasserentsorgung kann an den ortlichen Schmutzwasserkanal in der Orts-
stra3e und damit an das stadtische Kanalsystem angeschlossen werden.

Stromversorgung:

Es erfolgt der Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk AG. Die

ausreichende Versorgung mit Elektrizitat ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

Gemal Vorgabe der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktib-
liche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Telekommunikation:
Es erfolgt die Erschliefung durch die Deutsche Telekom AG.

Niederschlagswasser / Oberflachenwasser:

Umgang mit Oberflachenwassern (z.B. Verkehrsflachen, Dachwasser):

Die Regen- und Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen dirfen dem
Oberflachenwasserkanal in der vorhandenen Ortsstralle Strale nur gedrosselt zugefuhrt
werden.

Fir die neuen befestigten Flachen im 6ffentlichen und privaten Raum ist eine Rigole mit
mindestens 96 m?* zu erstellen, mit gedrosseltem Abfluss mit max. 6,5 I/s.

Die anfallenden Niederschlagswasser sind auf dem privaten Grundstlick zunachst in einem
entsprechenden Retentionsraum (z.B. Zisterne, Rigole, Sickermulde) zurtickzuhalten und so
weit als moglich zu versickern. Sie kdnnen als Brauchwasser genutzt werden. Die Anlagen
sind im Bauantrag darzustellen.

Ist ein Versickern nicht oder nur teilweise méglich, ist der Uberlauf an die értliche Kanalisati-
on anzuschlieRen.

Nach § 3 Absatz 3 NWFreiV sind die Regeln der Technik bei der Bemessung, Ausgestaltung
und dem Betrieb von Versickerungsanlagen zu beachten (DWA-M 153, DWA-A 138, Merk-
blatter des LfU).

Es wird darauf verwiesen, dass fur die Ableitung, bzw. Versickerung von Oberflachenwasser
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten sind.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.
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Offene Stellplatze auf dem Grundstlick sind so anzulegen, dass der Niederschlag versickemn
kann.

Dritte durfen durch hangseitig abflieRendes Niederschlagswasser nicht geschadigt werden.

Der notwendige Regenrickhalteraum bei Anschluss der 6ffentlichen und privaten versiegel-
ten Flachen an den Oberflachenwasserkanal wurde durch das Planungsburo Kellner GmbH
ermittelt. Eine Rigole mit mindestens 96 m?, Einleitung in den Kanal gedrosselt mit 6,5 I/s,
wird unter dem StraRenkdrper beim Ubergangspunkt der neuen Ringstrafe auf die Stich-
strale aus dem Altbestand, die an die Ubergeordnete Ortsstral3e anbindet, gebaut. Der
Oberflachenwasserkanal aus dem neuen Baugebiet schliel3t gedrosselt mit 9,9 bis 10 I/s an
den Oberflachenwasserkanal in der Ortsstral3e an.

Gemal Forderung des Wasserwirtschaftsamts Weiden wurde zudem vom Ingenieurbiro
Seuss ein Oberflachenabflusskonzept mit Schutzmaflnahmen auf der Grundlage einer 2D
Hochwasserberechnung erstellt und mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden abgestimmt.
Die Berechnung ergab folgendes Ergebnis:

,Die Erschliefung des Baugebietes ,Ohrenbach Mitte“ hat auf den Abfluss des Nieder-
schlagswassers bei einem hundertjahrigen Ereignis, nach der Berechnung mit dem Pro-
gramm Hydro_AS-2D, keine negativen Auswirkungen auf angrenzende und unterhalb lie-
gende Grundstlicke. Hochwasserschutz-MalRnahmen sind nicht erforderlich.”

Mullentsorgung:

Die Mullentsorgung erfolgt Gber die interne Erschliefungsstrale des Baugebiets. Deren Brei-
ten, Radien etc. sind entsprechend ausgelegt.

Far den im Holsystem von zu entsorgendem Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mull
darf nach §16 Nr. 1 der Unfallverhttungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C27) nur dann
von den Millbehalterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass
ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kénnen Stellflachen fur Mullgefalte
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Mullfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fir die Anlagen von Stadtstral3en
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die Mullgefaf3e an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

Verkehrliche Erschlieung:
Erfolgt Uber die sldlich verlaufende Ortsstrafle und die neue interne ErschlieRungsstralie.

Ruhender Verkehr:

Um den Besucherparkdruck auf die interne ErschlieBungsstralle des Baugebiets zu minimie-
ren, ist ein Stauraum von mind. 5,00 m vor Garagen und Carports einzuhalten. Dieser Stau-
raum kann als zusatzlicher Stellplatz genutzt werden.

Erdarbeiten / Boden:

Es kann gemaR der vorliegenden baugrundtechnischen Untersuchung des Ingenieurbliros
Ruppert & Felder nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten
bei der Verwertung / Entsorgung flihren kénnen. Es wird empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelas-
tungen in Kenntnis zu setzen.
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Falls bei Erdarbeiten auffalliges Bodenmaterial angetroffen wird, sind das Landratsamt Am-
berg-Sulzbach und das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu informieren.

Der Untergrund im Planungsumgriff besteht aus verkarstungsfahigen Gesteinen.

Sollten im Zuge der ErschlieRung oder bei Bauarbeiten Gelandeabsenkungen bemerkt oder
Hohlraume angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieur-
geologen zu begutachten, um ein Restrisiko fir Setzungen oder die Entstehung von Dolinen
und Erdfallen zu ermitteln.

Der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfahige Unterboden sind nach

§ 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schitzen und nach den Vorgaben des §12 BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen
geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrund-
material sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken verwendet wer-
den, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwer-
tung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau),
DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu berlcksichtigen.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erfil-
len kdnnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise
vorhanden waren. Durch geeignete technische Mal3nahmen sollen Verdichtungen, Vernas-
sungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeauffiillung
vermieden werden.

Mutterboden und Boden ist gemaR der Vorgaben der DIN 19731 und § 12 BBodSchV zu be-
sonders zu schitzen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.
Die Durchfiihrung der Erdarbeiten sollte méglichst im Massenausgleich stattfinden.
Oberboden, der bei allen baulichen MalRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Ober-
flache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischenzulagern. Auch sonsti-
ge Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen,
sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine bau-
lichen Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberfla-
che geplant bzw. erforderlich ist.

Eine Verbringung und Verwertung von Mutterboden aufRerhalb des Erschliefungsgebietes ist
nur in Abstimmung mit der planenden Kommune zulassig. Bodenaushub ist auf den Grund-
stlicken flachig zu verteilen.

Die Durchfiihrung der Erdarbeiten sollte méglichst im Massenausgleich stattfinden.
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4 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Ziele und Vorgaben der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm — LEP und Regionalplan

Die Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung nach § 1 (4) Bau GB erfolgt nach
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).

Das Landesentwicklungsprogramm fordert bzgl. der Siedlungsstruktur das Anbindegebot ein.
,Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.”

,Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens
regelmanig voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeig-
nete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbe-
sondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer
Siedlungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslas-
tung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtun-
gen der Grundversorgung kdnnen besser ausgelastet und gesichert werden.”

(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.01.2020)

Mit der Ausweisung der Bauflachen des vorliegenden Bebauungsplans wird eine direkte An-
bindung an vorhandene Bebauung realisiert. Vorhandene Infrastruktur und Versorgungsein-
richtungen knnen mitgenutzt werden.

Auerbach i.d.Opf. gehort zur Region 6 Oberpfalz-Nord.
Der Regionalplan Oberpfalz-Nord weist Auerbach als Grundzentrum aus. Es wird als landli-
cher Teilraum eingestuft, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

,Die Siedlungsentwicklung soll in allen TeilrAumen der Region, soweit glinstige Vorausset-
zungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert
werden.”

.In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, insbesondere im (...) sowie in

den Randgebieten zu den Truppenibungsplatzen Grafenwdhr und Hohenfels, soll auf eine
Siedlungsentwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Male zur Auslastung der Infra-
struktureinrichtungen beitragt.”

(Quelle: Regionalplan Oberpfalz-Nord, Regionaler Planungsverband Oberpfalz
-Nord 2002/2014)

Die Grundsatze der Raumordnung nach § 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes (ROG)
und Art. 2 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) werden durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes beibehalten und nach Art. 4 BayLplG sowie § 7 ROG durch die
Gemeinde festgeschrieben.

(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018)
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Flachennutzungsplan /Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Auerbach, genehmigt
am 26.01.2006, stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnbauflachen“ sowie in-
tensiv genutzte Wiesenflachen dar.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird als ,allgemeines Wohngebiet*
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist damit in einer Teilflache aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt.

Durch die Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlicher Flache ist eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

Die Tektur des Flachennutzungsplans erfolgt im Paralleverfahren.

Bebauungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tangiert keine vorhandenen Bebauungsplane.

Verhiltnis zu Nachbargemeinden und ortliche Zentrenvertraglichkeit
Es wird Wohnbauflache in relativ geringem Umfang ausgewiesen, zur Deckung des 6rtlichen
Bedarfs. Eine negative Auswirkung auf die Nachbargemeinden ist nicht zu erwarten.

Sonstige libergeordnete Planungen/ Fachplanungen
Sind nicht betroffen.

Sonstige informelle Planungs- und Entwicklungskonzepte
Liegen nicht vor.
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5 Ortliche Gegebenheiten und Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet befindet sich in Ohrenbach, einem Ortsteil der Stadt Auerbach, der
nordwestlich der Stadt Auerbach gelegen ist.

Der Planungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 12.350 m>2.

Das betroffene Flurstiick befindet sich im direkten Anschluss zu vorhandener Wohnbebau-
ung bzw. wird von dieser von zwei Seiten umklammert.

Pflanzgebote tragen dazu bei, die neue Bebauung in das Landschaftsbild einzubinden bzw.
deren Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.

Das Gelande befindet sich in einer nach Stidwesten exponierten Hanglage. Das Gelande
fallt von Norden nach Suiden sowie von Osten nach Westen mit einer maximalen Héhendiffe-
renz von ca. 13 m ab.

Im Siden und Norden schlielen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Durch die Hanglage kann heif3e Luft im Sommer gut abflieRen. Die Flache ist kleinklimatisch
und besonnungstechnisch fir Wohnzwecke gut geeignet.

Baulich-raumliches Konzept

Das neue Beugebiet stellt eine Verbindungsachse zwischen dem gewachsenen Altort und
der an der nordéstlichen Hangkante gelegenen zeilenférmigen Siedlung der 1970er Jahre.
Beide Ortsbereiche sind aktuell getrennt, was sowohl aus stadtebaulicher Sicht wie auch un-
ter dem Aspekt des Dorflebens und der Ortsgemeinschaft als negativ zu bewerten ist. Die
Herstellung einer verbindenden Spange lasst die beiden Ortsbereiche zuklinftig zusammen-
wachsen.

Die Bebauung im neuen Baugebiet passt sich in Art und Mal der baulichen Nutzung an die
umgebende Bebauung an.

Nutzungskonzept
Es werden 14 Bauparzellen mit einer Gré3e zwischen 580 und 900 m? angeboten.

Verkehrskonzept

Die Erschlielung erfolgt Uber die vorhandene Ortsstral3e, die den Altort mit der Siedlung
verbindet sowie der neuen internen ErschlieBungsstrale des Baugebiets.

Durch eine FuBwegeanbindung ist die Ringerschliefung des Baugebiets mit der Siedlung
verbunden. Die fuBBlaufige Anbindung an den Altort erfolgt iber den Gehweg, der parallel zur
Ortsstrafle zwischen Altort und Siedlung gefiihrt wird.

Griin- und Freiflachenkonzept

Das Plangebiet wird mit hochstdammigen Laubbaumen als Strallenbaume begriint.

Im Norden entsteht eine Ortsrandeingriinung in Form einer 3 m breiten Hecke aus heimi-
schen Wildgeholzen.

6 Natur und Umwelt

Die Bewertung von Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft erfolgte gemaf dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung”“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen in der
2. erweiterten Auflage vom Januar 2003.
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Demgemal ist fast das gesamte Uberbaute Planungsgebiet wegen seiner Grundflachenzahl
von 0,4 als Gebiet Typ A, d.h. als Gebiet mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ein-
zustufen. Gleiches gilt fir den Schotterweg, der Uberplant wird.

Die vorhandene Gelandenutzung entspricht mit intensiv genutztem Grinland einem Gebiet
mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild und damit der Kategorie I.

Bei der Verschneidung der Kategorie mit dem Gebietstyp ergibt sich damit fir Bauflachen mit
einer Grundflachenzahl von maximal 0,4 (Typ Al) ein Ausgleichsfaktor von 0,4, fir versiegel-
te ErschlieRungsflachen und Stralen ein Ausgleichsfaktor (Al) von 0,3.

Siehe dazu die Flachenermittlung und Flachenbilanzierung des Planes zur Naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / ,Bestands- und Bewertungsplan / Planung
externer Ausgleich®.

Die Summe der erforderlichen Kompensationsflachen belauft sich nach Berechnung auf die-
ser Grundlage auf 4.896,50 m2.

Der Ausgleich findet vollstandig auf einer externen Ausgleichsflache statt, auf Flurnummer
757, Gemarkung Michelfeld, Stadt Auerbach i.d.OPf.

Die Flache wurde bereits im Jahr 2016 im Zuge der Bearbeitung des Bebauungs- mit Griin-
ordnungsplans "Dornbacher Straf3e" in Auerbach bewertet und im Sinne eines naturschutz-
fachlichen Ausgleichs Uberplant.

Von der Gesamtflache der Flurnummer 757 (10.580 m?) wurden fir das Baugebiet "Dornba-
cher StralRe" im Jahr 2016 4.190 m? als Ausgleichsflache in Anspruch genommen.

Von der verbleibenden 6.390 m? kommen 4.896,50 m? als Ausgleichsflache fur das Bauge-
biet in Ohrenbach zum Ansatz.

Die Ausgleichsflache schafft extensives Griinland auf vormaligem Ackerland, Habitatelemen-
te fUr die Zauneidechse sowie die Neupflanzung einer wegebegleitenden Obstbaumreihe
sowie die Aufweitung eines Entwasserungsgrabens zu einem breitflachigen Feuchtbereich
mit begleitenden standortgerechten Gehdlzen. Die MalRnahmen werden sowohl fir den Na-
turhaushalt wie auch fir das Landschaftsbild eine wesentliche Bereicherung sein. Mit den
Jahren werden diese Landschaftselemente unter der gesicherten Pflege weiter an Wert ge-
winnen.

Die Herstellung der Ausgleichsflache ist bis spatestens einem Jahr nach Rechtskraft des
Bebauungsplans durchzufiihren. Der Plan "Bestands- und Bewertungsplan / Planung exter-
ner Ausgleich" ist verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Ausgleichsflache ist dinglich im Grundbuch zu sichern und im Okoflachenkataster einzu-
tragen.

Bei den Wildgeholzpflanzungen ist ausschlieRlich autochthones (gebietsheimisches) Pflanz-
material zu verwenden.

Die Bewertung des Eingriffs und die Festlegung des Ausgleichs ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Amberg-Sulzbach erfolgt.
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7 Umweltbericht - Grinordnung
nach BauGB - Anlage 1

Einleitung

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein
Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen ist. Dieser enthalt Angaben
zu Schutzgutern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beruhrt werden.
Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft bzw. auf andere Schutzgulter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen gemacht.

Es werden Ausgleichsflachen im Umfang von 4.896,50 m? benétigt. Es handelt sich um ex-
tensives Grinland auf vormaligem Ackerland, Habitatelemente flr die Zauneidechse sowie
die Neupflanzung einer wegebegleitenden Obstbaumreihe sowie grabenbegleitender stand-
ortgerechter Geholze. Ausgefiihrt wird der Ausgleich vollumfanglich auf der externen Aus-
gleichsflache auf Flurnummer 757, Gemarkung Michelfeld, Stadt Auerbach i.d.OPf..

1 b Festgelegte Ziele des Umweltschutzes im Bereich des
Planungsvorhabens

Es sind Biotope im ndheren Umgriff des Planungsgebietes vorhanden.

Nordlich des Planungsgebiets, im Abstand von ca. 13 m, ist das Biotop Nr. 6235-0138, Teil-
flache 5, ,Gehdlze dstlich von Ohrenbach® gelegen. Es handelt sich um eine Baumhecke im
Acker mit Feldahorn, Weidorn und Hasel, mit randlicher Eutrophierung. Durch das neue
Baugebiet ist hier keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Im Osten, mit ca. 75 m Abstand befindet sich das Biotop Nr. 6235-0138, Teilflache 6, ,Ge-
hdlze dstlich von Ohrenbach®. Dabei handelt es sich um eine aufgelassene magere Wiese
mit fortgeschrittener Sukzession. Die Flache wird von Schlehe, Rose und Feldahorn be-
herrscht, dazwischen auch Wacholder. Im Osten vor dem Kiefernwald ein Hasel-
Schlehengeblsch. Im Norden kleine Freiflache mit magerer Glatthaferwiese und warmelie-
benden Saumarten.

Das Gebiet ist im Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst* gelegen.

Der Planungsbereich gehdrt zu den Hochflachen der nérdlichen Frankenalb (080-A) in der

naturraumlichen Haupteinheit der nérdlichen Frankenalb (080).

Geologie: Es ist Hangschutt gegeben, pleistozan bis holozan. (digitale geologische Karte von

Bayern, M 1:25.000)

Bindige Lockergesteine wechseln mit nichtbindigen Lockergesteinen. (digitale Ingenieurgeo-

logische Karte von Bayern, M 1:25.000)

Bzgl. Bodenarten ist festzuhalten, dass im Bereich des Planungsgebietes fast ausschlie3lich

Braunerde, unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfuhrendem) Sand (Deckschicht

oder Sandstein) Uber (grusfihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein), selten tUber

Sandstein vorzufinden ist. (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1:25.000)

Der Geotechnische Bericht des Ingenieurblros Ruppert & Felder halt fest:

,Unter den oberflachennahen Deckschichten sind entsprechend der Geologischen Karte im

nordodstlichen Bereich zunachst die Festgesteine des Malm-Alpha und -Beta aus dem Erd-

zeitalter des Malms zu erwarten. Hierbei handelt es sich um eine Wechsellagerung von Kal-

ken, Mergelkalken und Mergeln mit harteren Banken. Im mittleren und sidlichen Baufeld

wird zunachst der jungzeitliche Hangschutt aus dem Holozan angetroffen. Hierbei handelt es

sich um Verwitterungsprodukte der bergseitigen Malmfestgesteine mit kleinstlickigen Ge-

steinsbrocken. Unterlagert werden die jungzeitlichen Ablagerungen von den Festgesteinen

des Dogger-Gamma bis -Zeta aus dem Erdzeitalter des Doggers. Es handelt sich hierbei um
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Eisenoolithkalk und Ornatenton. Zur Oberflache hin sind die Festgesteine bis in wechselnde
Tiefen unterschiedlich stark verwittert.”

Weitere Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern (ABSP) zum Umgriff des
Planungsgebiets:

.Klimatisch zeichnet sich die Hochflache der Nordlichen Frankenalb durch ein kontinental
getontes Klima mit trocken-warmen Sommern und kalten Wintern aus.*

Schutzgebiete: Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst*

Zielkarte Waldstandorte: Waldstandorte in den Hang- und Kuppenlagen dstlich des Pla-
nungsgebietes, oberhalb von Ohrenbach: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung lokal be-
deutsamer Lebensraume > Erhaltung und Optimierung Uberregional bedeutsamer Lebens-
raume

=> Die Waldstandorte sind ca. 140 m vom Planungsgebiet entfernt. Es befinden sich keine
Mdglichkeiten zur Optimierung der Waldstandorte im Planungsgebiet und dessen Umgriff.

Zielkarte Trockenstandort: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich be-
deutsamer Trockenstandorte, Uberregionaler Entwicklungsschwerpunkt

,Die Trockenlebensraume und Heckengebiete der Kuppenalb zwischen Weigendorf,
Hirschbach und Konigstein sowie im Raum Auerbach-Weidlwang sollen als Lebensraume
einer Vielzahl sehr seltener Arten erhalten und optimiert werden. Dazu sollen
Beweidungskonzepte entwickelt werden, die der Erhaltung wertvoller Lebensraume
dienen und eine hohe Standortvielfalt gewahrleisten. Der Verbund der Lebensraume
untereinander und uber den Landkreis hinaus soll durch Nutzungsextensivierungen,
Biotopneuschaffungen und die mittelfristige Etablierung von Triftweidesystemen geférdert
werden. Die mitunter hohe Dichte an Kleinstrukturen ist zu erhalten.”

=> Die wertvollen Trockenstandorte um Ohrenbach sind ca. 90 m vom Planungsgebiet ent-
fernt. Es befinden sich keine Mdglichkeiten zur Optimierung der Trockenstandort direkt im
Planungsgebiet und dessen Umgriff.

Zielkarte Gewasser: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung lokal bedeutsamer Lebensrau-
me am Ortlesbach

Zielkarte Feuchtgebiete: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung lokal bedeutsamer Lebens-
raume am Ortlesbach

=> Der Ortlesbach mit seinen Auen- und Bruchwaldresten ist ca. 600 m vom Planungsgebiet
entfernt. Es befinden sich keine Mdglichkeiten zur Optimierung der Feuchtstandorte im Pla-
nungsgebiet und dessen Umgriff. Das Planungsgebiet befindet sich in einer Hanglage. Auf
der Ausgleichsflache wird jedoch ein vorhandener Entwasserungsgraben aufgeweitet, um
die Grundlage fur einen artenreichen Feuchtstandort zu schaffen.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein
Umweltbericht zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen ist. Dieser enthalt Angaben
zu Schutzgutern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beruhrt werden.
Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschaft bzw. auf andere Schutzguter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen gemacht.

Beschreibung des Planungsvorhabens
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Die Stadt Auerbach i.d.Opf. plant im Ortsteil Ohrenbach die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets. Das betroffene Flurstiick befindet sich in der Mitte der Ortschaft Ohrenbach,
im direkten Anschluss zu vorhandener Wohnbebauung bzw. wird von dieser von zwei Seiten
umklammert. Es schlieen sich im Westen der Altort an, im Osten die Siedlung aus den
1970er Jahren.

Ziel ist es, die aktuelle landwirtschaftliche Flache (Wiesenflache) in ein Allgemeines Wohn-
gebiet umzuwandeln.

Das betroffene Grundstiick befindet sich Giberwiegend im AuRenbereich.

Betrachtung der Schutzgiiter

Schutzqut Biotope und Arten

Bestandsaufnahme:

Die geplante MaRnahme liegt auf der Flurnummer 737 der Gemarkung Gunzendorf in der
Gemeinde Auerbach i.d.Opf., Landkreis Amberg-Sulzbach. Als Bestand im Planungsgebiet
ist intensiv genutztes Grinland festzuhalten.

Im Westen, Osten und Stden des Untersuchungsraums schlief3t sich jeweils bestehende
Bebauung an. Im Norden grenzt ein geschotterter Flurweg und anschlielRend landwirtschaft-
liche Nutzflachen an.

Im Sdden ist unmittelbar anliegend die OrtsstralRe, die den Altort mit dem Siedlungsbereich
verbindet. Weiter im Stden schlie3t landwirtschaftlich genutzte Flur an.

Nordlich des Planungsgebiets, im Abstand von ca. 13 m, ist das Biotop Nr. 6235-0138, Teil-
flache 5, ,Gehdlze dstlich von Ohrenbach® gelegen. Es handelt sich um eine Baumhecke im
Acker mit Feldahorn, Weildorn und Hasel, mit randlicher Eutrophierung.

Im Osten, mit ca. 75 m Abstand befindet sich das Biotop Nr. 6235-0138, Teilflache 6, ,Ge-
hdlze dstlich von Ohrenbach®. Dabei handelt es sich um eine aufgelassene magere Wiese
mit fortgeschrittener Sukzession. Die Flache wird von Schlehe, Rose und Feldahorn be-
herrscht, dazwischen auch Wacholder. Im Osten vor dem Kiefernwald ein Hasel-
Schlehengebisch. Im Norden kleine Freiflache mit magerer Glatthaferwiese und warmelie-
benden Saumarten.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Verlust von intensiv genutztem Griinland als Nahrungs-, Lebens- und Brutraum fir Insekten,
Vogel und Kleinsauger

Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

e Schaffung eines Ersatzbiotops auf einer externen Ausgleichsflache. Auf der externen
Ausgleichsflache wird Ackerland zu einer artenreichen extensiven Wiese umgewan-
delt, so dass neuer Lebensraum fir Fauna und Flora entstehen kann. Auch werden
dort hochstammige Obstbdume gepflanzt und ein vorhandener Entwasserungsgra-
ben zu einem grélReren Feuchtbereich aufgeweitet, einschl. begleitender Gehdlze.

e Pflanzung von hochstdmmigen StraRenbdumen und eines 3 m breiten Heckenriegels
entlang des Nordrands des Baugebiets
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Schutzqut Boden

Bestandsaufnahme:

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Versiegelung von Flachen kommt
es zum Verlust vormals offener Bodenflachen auf landwirtschaftliche genutzten Flachen (in-
tensiv genutztes Grunland). Durch die Bauarbeiten kommt es punktuell zu Eingriffen in das
Bodengeflge. Es kommt zum dauerhaftem Verlust der Bodenfunktionen durch die Versiege-
lung bisher unversiegelter Béden. Hier kommt es zu einer teilweisen Vernichtung von Boden-
lebewesen und einer dauerhaften Verringerung der Versickerungsfahigkeit des Bodens, Ein-
schrankung der Wasserriickhaltung und zunehmendem Oberflachenabfluss.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung wegen der relativ gerin-
gen Flachengrofie und der MalRnahmen zur Rickhaltung von Oberflachenwasser im Gebiet.

Durch die Bebauung kommt es zu Verlust an offenem Boden, mit allgemeiner Bedeutung fir
folgende Bodenfunktionen

e Standort fUr naturliche Vegetation

e Standort fir Kulturpflanzen

e Ausgleichskorper im Wasserkreislauf in Form von unversiegelten Wiesen, Acker- und Gar-
tenlandflachen

e Filter und Puffer fur Schadstoffe

e Standort fir Kulturpflanzen

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

e Festsetzung zur Versickerung von Belagen

e Vorgabe zur Versickerung von Oberflachenwasser auf dem Grundstiick bzw. Riickhaltung in
Zisternen

e Verbot der Gestaltung von Gartenflachen als reine oder Uberwiegende Schotter- und Stein-
garten

e Hinweis auf schonenden Umgang mit dem Mutterboden

¢ Hinweis auf bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten

Schutzqut Wasser

Bestandsaufnahme:
Gewasser sind im Planungsumgriff keine vorhanden.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Durch die zusatzliche Versiegelung kommt es zu dem Verlust von offenen Bodenflachen, die
der Grundwasserneubildung dienen.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

e Festsetzung zur Versickerung von Belagen sowie zur Versickerung und Retention von Ober-
flachenwasser
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Schutzqut Klima und Luft

Bestandsaufnahme:

Far die lokalklimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat ist das Planungsgebiet von unter-
geordneter Bedeutung. Luftaustauschbahnen oder bedeutende Kaltluftentstehungsgebiete
sind nicht betroffen.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Kein Verlust von Flachen mit besonderer Bedeutung fir die lokalklimatischen Verhaltnisse.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Begrenzung der Flachengrofe des Planungsgebiets

Neupflanzung von Hochstammen als Strallenbdume und Neupflanzung einer 3 m breiten
Hecke entlang der Nordseite des Baugebiets zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Sauerstoffproduktion

Schutzqut Flache

Bestandsaufnahme:
Das Planungsgebiet ist eine intensiv genutzte Grinlandflache.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache in relativ geringfligigem Umfang

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Festsetzung zur Versickerung von Belagen; Flachenversiegelung auf das notwendige Maf}
reduzieren

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:
Im Bestand ist im Planungsbereich eine intensiv genutzte Griinlandflache gegeben.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung

Es kommt zu Veranderung des Ortsbildes in der Ortsmitte von Ohrenbach. Eine vormals of-
fene Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung wird mit Wohnbebebauung uberstellt. Die neue
Bebauung stellt die Verbindung der bisher optisch deutlich getrennten Ortsbereiche Altort
und Siedlung her.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Eingriinungsmafinahmen durch verbindliche Festsetzung: Pflanzung von hochstammigen
Baumen als StralRenbdume und Pflanzung einer Hecke entlang des Nordrands des Bauge-
biets

Schutzqut Erholung
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Bestandsaufnahme:
Es sind keine Erholungseinrichtungen betroffen.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine Auswirkung
MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen:
Nicht erforderlich

Schutzqut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Kulturguter von besonderem geschichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archao-
logischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht betroffen.

Besondere Sachguter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fir einzelne, be-
sondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine Auswirkung
MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen:
Nicht erforderlich

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:
Ggf. kommt es zu Immissionen aus den anliegenden Strafen und den umliegenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Das Planungsgebiet ermdglicht kleinklimatisch und besonnungstechnisch gesunde Wohn-
verhaltnisse.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:
Nicht erforderlich

Wechselwirkungen: ergeben sich nach dem jetzigen Kenntnisstand nicht.

Unter Einhaltung der dargestellten MalRnahmen und der umfangreichen Ausgleichsmalf}-
nahmen ist in der Summe nicht mit wesentlichen Eingriffen in Natur und Landschaft durch
die Planung zu rechnen.

Die Anlage und dauerhafte Pflege der in der Planung ausgefilihrten griinordnerischen Mal}-
nahmen sowie die Schaffung und der dauerhafte Erhalt der Ausgleichsflachen obliegt dem
Vorhabenstrager.
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Gesamteinschatzung der Erheblichkeit der zu erwartenden Beeintrachtigungen

Es kommt zum Verlust von Lebensraum flr Flora und Fauna (intensiv genutztes Grinland)

und belebter Bodenflache, was sich wiederum auf den Wasserhaushalt auswirkt. Das Klein-
klima wird beeintrachtigt und 12.350 m? Flache werden verbraucht.

Das Orts- und Landschaftsbild wird verandert.

Es sind Immissionen aus den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen und von den um-

gebenden Stralden zu erwarten.

Die Auswirkungen sind insgesamt, unter Berticksichtigung der zur Ausfiihrung kommenden

Ausgelichsmaflnahmen, als wenig erheblich einzustufen.

MaRnahmen:

Anlage einer externen Ausgleichsflache (extensives Grinland auf vormaligem Ackerland,
Habitatelemente flr die Zauneidechse sowie die Neupflanzung einer wegebegleitenden
Obstbaumreihe sowie Aufweitung eines vorhandenen Entwasserungsgrabens mit begleiten-
den standortgerechten Gehdlzen)

Festsetzung einer 3 m breiten Heckenpflanzung an der Nordseite des Planungsgebietes
Festsetzung neu zu pflanzender Badume als Stralenbdume im Planungsgebiet
Begrenzung der Versiegelung der Flachen mit GFZ

Festsetzung zur Versickerung von Belagen und Rickhaltung von Oberflachenwasser
Hinweis auf schonenden Umgang mit dem Mutterboden

Hinweis auf bodenschonende Ausflihrung der Bauarbeiten

Prognose und Planungsalternativen

Standort und Planungsalternativen:

Im unmittelbarem Planungsumgriff ist, im Osten, Stiden und Westen, bereits Wohnbebauung
vorhanden. Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan zu einem groRen Teil als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Schaffung einer Verbindung der beiden Ortsbereiche von Ohrenbach — Altort und Sied-
lung — ist aus stadtebaulicher Sicht und fir das Dorfgefiige an dieser Stelle richtig und sinn-
voll.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:

Es kommt zum Verlust von 11.990 m? intensiv genutztem Grunland und 335 m? Schotter-
und Pflasterwegen. Dieser wird durch die externe Ausgleichsflache und die Festsetzung der
Neupflanzungen (hochstdmmige Baume und Hecke).

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Es kénnten 11.990 m? Grunland erhalten werden.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

MaRnahmen bestehen in der Kontrolle der Umsetzung der aufgezeigten o.g. Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen und der Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen.

DarlUber hinaus kdnnen nach Uberschlagiger Einschatzung mdglicher Beeintrachtigungen
weitere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die einer besonderen Kontrolle bedur-
fen, zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkannt werden.
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8 Verfahrenswahl und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren abgewickelt.

Aufstellungsbeschluss: 22.04.2020
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 10.09.2021 bis 20.10.2021
frihzeitige Beteiligung der Behoérden: 10.09.2021 bis 14.10.2021
Behandlung der Stellungnahmen: 24.05.2023
Regulare Beteiligung der Offentlichkeit: 05.06.2023 bis 14.07.2023
Regulare Beteiligung der Behoérden: 31.05.2023 bis 07.07.2023
Behandlung der Stellungnahmen: 26.07.2023

Satzungsbeschluss der Gemeinde:

9 Rechtliche Vorgaben
Die (zum Satzungsbeschluss) gultigen Fassungen der Rechtsgrundlagen sind:

o BauGB Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634, zuletzt geandert durch Art. 1 G v.
14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

e BauNVO Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt gedndert durch Art.
2 Gv.14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

e BayBO Bayerische Bauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007, (GVBI. S. zu-
letzt gedndert durch § 4 des Gesetzes v. 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

e PlanzV 90 Planzeichenverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3des  Gesetzes v. 14.Juni 2021(BGBI. | S.
1802)

e Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG vom 01.03.2010 mit Anderung vom 11.02.2017
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10 Auswirkungen der Bauleitplanung - Abwagung

aus § 1 Bau GB

(5) ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-
al gerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

=> Die Flache dient als neue Wohnbauflache. Durch seine Lage entstehen hier gesunde Wohn-
verhaltnisse in dorflicher Umgebung, eingebettet in die vorhandene Kulturlandschaft.

2. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

=> Es wird Bauland fir Wohneigentum ausgewiesen.

3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

=> Es wird Wohnraum geschaffen, der grundsatzlich fur alle Bevolkerungsgruppen nutzbar ist.
Durch die Lage direkt in der landlichen Kulturlandschaft ist der Erholungswert als sehr hoch einzu-
stufen.

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

=> Vorhandene Ortsteile werden erhalten und weiterentwickelt.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

=> Lediglich das Orts- und Landschaftsbild ist betroffen: Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand
als intensiv genutztes Griinland in sidwestexponierter Hanglage dar. Der Planungsumgriff ist mo-
derat, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist entsprechend beschrankt. Fir das Ortsbild,
das aktuell unter der Zasur zwischen Altort und Siedlungsbereich leidet, ist das Baugebiet als zu-
traglich zu bewerten, da ein Zusammenwachsen der beiden Ortsbereiche herbeigeflhrt wird.

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Erfor-
dernisse fur Gottesdienst und Seelsorge,

=> nicht betroffen, da hier keine Flachen flr Kirche und Religionsgemeinschaften erforderlich sind.

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere
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a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

Durch die Bebauung kommt es zu einem Verlust von bisher unversiegelter landwirt-
schaftlicher Nutzflache (intensiv genutztes Griinland). Bodenlebewesen werden vernich-
tet. Der Boden kann das Wasser nicht mehr so gut aufnehmen und speichern bzw. dem
Grundwasser zufiihren. Niederschlagswasser lauft auf verdichteten und versiegelten
Bdoden oberflachig ab.

=> Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan werden die negativen Auswirkungen
durch die Bebauung vermieden, verringert und ausgeglichen. Fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft wird ein Ausgleich gemal} dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen in der 2. erweiterten Auflage vom Januar 2003, erbracht.

Die wesentlichen Festsetzungen der Griinordnung sind:

Schaffung von umfangreichen Ausgleichsflachen (extern).

Anpflanzung von Strallenbaumen, Pflanzung einer 3 m breiten Hecke an der Nordseite
des Baugebietes als Ortsrandeingriinung; Rickhaltung und Versickerung des Oberfla-
chenwassers.

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

=> Das Planungsgebiet ist nicht betroffen.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt,

=> Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht zu erwarten.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgduter,

=> Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter sind nicht zu erwarten.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

=> Durch die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sind keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
=> Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien sind nicht zu erwarten.

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

=> Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden,

=> Negative Auswirkungen auf die Luftqualitat sind nicht zu erwarten.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, cund d,
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=> Auswirkungen sind nicht zu erwarten, siehe Punkte oben.
8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung,

=> nicht betroffen.
b) der Land- und Forstwirtschaft,

Durch die Bebauung kommt es zum Verlust von landwirtschaftlichen Flachen.

=> Der Flachenverlust ist, da das Planungsgebiet in seiner GroRe moderat gehalten ist, nur von
relativ geringer Bedeutung.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
=> nicht betroffen

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

=> nicht betroffen

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der Versorgungssicher-
heit,

=> nicht betroffen
f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,
=> nicht betroffen.

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitéat der Bevdlkerung, einschlief3lich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Be-
ricksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,

=> nicht betroffen, da die Flache nicht flr verkehrliche ErschlieRungen bendtigt wird.

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften,

=> sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

=> sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
12. die Belange des Hochwasserschutzes.

=> nicht betroffen.
13. die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung.

=> sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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11 Quellen

Flachennutzungsplan der Stadt Auerbach

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 / nichtamtliche Fassung 2020
Regionalplan Oberpfalz-Nord, Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord 2002/2014
www.geodienste.bfn.de/schutzgebiete

Bayernatlas — (www.geoportal.bayern.de) (Umwelt, Denkmal, Boden,...)

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web) (www.fisnat.bayern.de/finweb/)
Gemeindeverwaltung

Bayerischer Denkmal-Atlas (www.geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik)

Plane:
= Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan einschl. seiner planerischen
und textlichen Festsetzungen, M 1:500
» Plan ,Bestands- und Bewertungsplan / Planung externer Ausgleich®, M 1:1000

Anlagen:

» Immissionsschutzrechtliches Gutachten Luftreinhaltung, Ausweisung eines
Wohngebietes auf dem Grundstiick FI.Nr. 737 der Gemarkung Gunzendorf im
Ortsteil Ohrenbach der Stadt Auerbach in der Oberpfalz - Prognose und Beurtei-
lung anlagenbezogener Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft — Entwurfs-
fassung vom 10.08.2021 des Ingenieurbliros Hoock & Partner Sachverstandige
PartG mbB, Beratende Ingenieure

= Geotechnischer Bericht, Baugrunduntersuchungen zur ErschlieRung des Bauge-
bietes ,Ohrenbach-Mitte“ vom 31.03.2020 des Ingenieurburos fur Geotechnik,
Altlasten, Bauwerksuntersuchung Dr. Ruppert & Felder

» Bedarfsnachweis fir Bauland zum Bebauungsplan ,Ohrenbach-Mitte®, Stand
24.05.2023

= Oberflachenabflusskonzept mit Schutzmaflnahmen / 2D Hochwasserberechnung
vom 14.04.2023 der Seuss Ingenieure GmbH (7 Dateien)

» Bemessung Regenriickhaltung des Planungsbiros Kellner GmbH (10 Dateien)

Aufgestellt: 15. Marz 2021, erganzt: 17.08.2021 / 24.05.2023 / 19.07.2023

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de
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BESTANDSPLAN EXTERNE AUSGLEICHSFLACHE M 1:1000

Der Ausgleich findet auf einer externen Ausgleichsflache
statt, auf Flurnummer 757, Gemarkung Michelfeld.

Die Flache wurde bereits im Jahr 2016 im Zuge der
Bearbeitung des Bebauungs- mit Griinordnungsplans
"Dornbacher Stralte" in Auerbach bewertet und im Sinne
eines naturschutzfachlichen Ausgleichs liberplant:

siehe Plane links.

Von der Gesamtflache der Flurnummer 757 (10.580 m?)
wurden fiir das Baugebiet "Dornbacher Stralte" im Jahr
2 Teilfldche 2016 4.190 m? als Ausgleichsflache in Anspruch
Ausgleichsflédche fir Baugebiet genommen.

Ohrenbach Mitte

Die Herstellung der Ausgleichsflache ist bis
spatestens einem Jahr nach Rechtskraft des
Bebauungsplans durchzufihren. Der Plan
"Bestands- und Bewertungsplan / Planung externer
Ausgleich" ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplans.

Von der verbleibenden 6.390 m? kommen 4.896,50 m?
als Ausgleichsflache fiir das Baugebiet in Ohrenbach
zum Ansatz.

Wildgeholze
WeidengebUsch

Die Ausgleichsflache ist dinglich im Grundbuch zu
sichern und im Okoflachenkataster einzutragen.

Bei den Wildgehdlzpflanzungen ist ausschliefilich

} autochthones (gebietsheimisches) Pflanzmaterial zu
GrUnland
verwenden.
wwwwwW\‘\'\‘\‘\’\‘\'//_%/E
PLANUNG AUSGLEICH AUF EXTERNER AUSGLEICHSFLACHE M 1:1000 E\ |
: I | \’FEE ' B
‘ ,El/'"'
Py NTE T e —
e) OE
2. Teilflache
Ausgleichsflache fUr Baugebiet
Ohrenbach Mitte Bestand
> = 4.896,50 m?
A5 i - T - intensiv genutztes Griinland
‘R . l | Schotterweg
- Stadt Auerbach
- Pflaster
Unterer Markt 9
. Cbstbaum 91 275 AuerbaCh
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs " o
s o . — — t Ohrenbach Mitte" - Stadt Auerbach
truktur ebiets- ache usgleichs- | Kompensations- sy
kategorie talcior umfang endgultige Fassung vom 26.07.2023 _
- intonsi genuizies Bestands- und Bewertungsplan / Planung externer Ausgleich
Griinland Al 11.990 m? 04 4.796,00 m?
Masstab: M 1:1000
Schotterweg » .
- A 2%0m o 87.00m Datur 13.01.2020 / 24.05.2023
- Plaster A 45 m* 03 13,50 m? A i
Geandert/Erganzt:
Ermittlung geman Leittaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des
Bayer. Staatsministeriums fiir Landesentwiclung und Umweltfragen, > =4.89650 m*
2. erweiterte Auflage vom Januar 2003 3 - 3 Ursula Barth
i 'l . Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
= Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
Tel: 09643-91402
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Stadt Auerbach i.d.OPf.
Landkreis Amberg-Sulzbach

Bebauungsplan
,Ohrenbach Mitte”

Bedarfsnachweis fiir Bauland

Stand: 26.07.2023

Verfasser:

Ursula Barth

Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin
Ohrenbach 24
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1 Ausgangssituation

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. registriert seit Jahren eine Diskrepanz zwischen der Nachfrage
und dem Bedarf an Wohnbaugrundstlicken sowie den real zur Verfligung stehenden Grund-
stlicken. Mit dieser Untersuchung soll eine kurz- bis mittelfristige Betrachtung dieses Themas
erfolgen, um eine Grundlage fir die Beseitigung aktueller Engpasse auf dem Markt fur Bau-
grundstiicke zu erstellen wie auch die mittelfristige Entwicklung der Stadt Auerbach nicht zu
behindern.

Zielsetzung der Stadt Auerbach ist es, im Rahmen einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung eine angemessene Anzahl (kurzfristiger Bedarf) von Wohnbaugrundstiicken zu
entwickeln, um die zukiinftige Gemeindeentwicklung bedarfsgerecht zu unterstitzen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt als erster Schritt der Bedarfsnachweis an Wohnbaugrundsti-
cken.

Die Ziele der Innenentwicklung und Nutzbarmachung von Brachen und Leerstédnden in Orts-
bereichen werden von der Stadt Auerbach dafir nicht vernachlassigt, sondern mit grof3er In-
tensitat parallel vorangetrieben. Doch da die Prozesse fur diese Nutzungen wegen oft lang-
wieriger Verhandlungsprozesse mit privaten Eigentimern eher mittelfristig erfolgreich sein
kénnen und dem Wohnungsmarkt kurzfristig eher wenig Spielraum bieten, ist die Entwick-
lung neuer Wohnbauflachen unabdingbar, um eine Stagnation in der Gemeindeentwicklung
zu verhindern.

2 Grundlagen

Wie jedes Rechenmodell kommen auch Prognosen grundsatzlich nicht ohne Annahmen aus.
Sie bestimmen wesentlich das Ergebnis. Dies gilt auch fir den Bedarfsnachweis fir
Wohnbaugrundstiicke im Gemeindegebiet der Stadt Auerbach i.d.OPf..

Es werden Annahmen getroffen, um realistische Ergebnisse zu erzielen. Dies bezieht sich
besonders auf den kurzfristigen Bedarf. Bei den vorgenommenen Prognosen wurden realis-
tische Annahmen nach dem folgenden Kenntnisstand gewahit:

¢ die Datenlage fiir Auerbach i.d.OPf. durch das Bayerische Statistische Landesamt,
¢ aktuelle Bestandserhebungen durch die Gemeinde Auerbach i.d.OPf.

3 Zielsetzung / Bedarfssituation

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an ei-
ner nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1 G).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mdglichst

vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht
zur Verfugung stehen (vgl. LEP 3.2 Z). Geeignete Flachenpotenziale wie Baulandreserven

und Brachflachen sind vorrangig zu nutzen.

Nach dem Regionalplan Oberpfalz-Nord soll die Siedlungsentwicklung in allen Teilrdumen
der Region, soweit gliinstige Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf ge-
eignete Siedlungseinheiten konzentriert werden (vgl. RP 6 B 1l 1.1. G).
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Das vorliegende Gebiet erfiillt die Anforderung der Anbindung an ein bestehendes Gebiet.
Die Anbindung an das bestehende Gebiet erfolgt an dieser Stelle im Sinne einer flachenspa-
renden Entwicklung bei landschaftlicher Vertraglichkeit.

Nachfolgend erfolgt die Bedarfsermittlung einschlieRlich der erforderlichen Angaben laut
»2Auslegungshilfe - Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen flr
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ (15.09.2021)
(Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie)

4 Aktuelle Situation der Baulandnachfrage in Averbach i.d.OPf.

Allgemein besteht in der Stadt Auerbach i.d.OPf. seit einigen Jahren eine erhéhte Nachfrage
nach Wohnbauflachen. Dieser Bedarf wird durch erschlossene und verfligbare Bauflachen
aktuell bei Weitem nicht gedeckt. Derzeit stehen bei den Potenzialflachen fir Wohnbau ge-
genlaufige Eigentimerinteressen einer Weiterentwicklung entgegen. Die Erwerbbarkeit oder
Verfugbarkeit von weiteren Flachen, als den im vorliegenden Planentwurf dargestellt, ist ak-
tuell nicht gegeben.

Potenziale der Innenentwicklung stehen derzeit nicht oder nur schwer zur Verfuigung. Die
Stadt Auerbach hat im Rahmen des von der Verwaltung betreuten Leerstandsmanagements
private Eigentimer von Brachen, Leerstdnden u.a. angeschrieben, um madgliche Potentiale
der Innenentwicklung zu ermitteln, zu erfassen und zuklnftig auch zu entwickeln. Dies ist je-
doch nur mittel- bis langerfristig zu realisieren. Der kurzfristige dringende Bedarf, insbeson-
dere an Wohnbauflachen fir Einfamilienhauser, ist so jedoch nicht zu decken. Kleinere Fla-
chen oder Baulucken im Innenstadtbereich werden immer wieder von Privatbesitzern erwor-
ben, fur die Stadt besteht darauf faktisch keine Einflussmdglichkeit.

Private Bautrager, die ebenfalls Projekte im Rahmen der Innenentwicklung entwickeln und in
Auerbach konkrete Vorhaben realisieren wollen, stof3en in gleicher Weise auf das Problem,
dass Leerstande und Brachen im Innenstadtbereich von den privaten Eigentimern nicht ver-
aulert werden.

Projekte der Innenentwicklung mit Mehrfamilienhausern und Geschosswohnungsbau wer-
den, wo die Verfligbarkeit gegeben ist, bereits realisiert und stof3en auch auf rege Nachfra-
ge. Die Wohnungen sind im Regelfall bereits vor Fertigstellung verkauft bzw. vermietet.
Doch die Nachfrage nach sowohl Wohnungen wie auch freistehenden Einfamilienhdusern
lasst sich mit den derzeitigen Verflgbarkeiten nicht decken.

Auerbach i.d.OPf. registriert einen deutlichen Anfragenliberhang fiir Baugrundsticke, insbe-
sondere fur Einfamilienhduser, gegeniuber dem Angebot auf dem freien Markt. Bei der Stadt-
verwaltung werden im Schnitt ca. 10 Anfragen pro Monat registriert, die leider wegen man-
gelnder Grundstiicke abgewiesen werden mussen.

Hier ist zunehmend auch ein Trend von Personen im Alterskreis von 30 bis 50 Jahren zu re-
gistrieren, die nach beruflich bedingter Abwanderung in andere Gemeinden nun wieder in ih-
re Heimatgemeinde zuruckkehren und hier ein Eigenheim errichten wollen. Leider kann we-

gen der aktuellen Baulandsituation dem dann leider nicht entsprochen werden.

Auch bei der Auswertung von Nachfragen bei ortlichen Bautragern, die u.a. in der Vermitt-
lung von — z.T. selbst erschlossenen — Baugrundstuicken tatig sind, liegen ahnliche Erfah-
rungen vor. Vorliegende Anfragen fur Bauplatze in und um Auerbach (aktuell tber 10 Anfra-
gen) kdnnen mangels Angebot nicht bedient werden. Die Bauwilligen wandern in Nachbar-
gemeinden mit vorhandenem Baulandangebot ab. Das Alter der Interessenten liegt zu ca.
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50% bei der Altersgruppe der unter 35-jahrigen, also einer demografisch relevanten Gruppe
fur die Gemeindeentwicklung.

In Auerbach sind u.a. mehrere groRere Betriebe des produzierenden Gewerbes mit hohem
Fachkrafteanteil angesiedelt, die stetig expandieren. Auch von deren Seite kommen Anfra-
gen an die Stadtverwaltung beziiglich Bauland. Es werden externe Fachkrafte angeworben,
die am Arbeitsort auch Wohnmaoglichkeit suchen, haufig auch mit dem Wunsch verknipft, am
Ort auch ein eigenes Haus erwerben oder errichten zu kénnen. Auch dieser reale Bedarf
kann derzeit in keinster Weise gedeckt werden.

Fir das wirtschaftliche Wachstum der Stadt sind neben der Bereitstellung von Gewerbefla-
chen entsprechend auch unbedingt adaquate Wohnbauflachen erforderlich.

Die Parzellen von in den vergangenen Jahren erschlossenen Baugebiete waren jeweils nach
kirzester Zeit verkauft und auch bebaut. Beim 2019 erschlossenen Baugebiet ,Dornbacher
Stralle“ mit 16 Bauparzellen waren alle Parzellen innerhalb von 8 Wochen verkauft. Bis auf
eine Parzelle sind Stand jetzt alle bebaut und die Hauser sind bezogen.

Ahnliches war beim Baugebiet ,Franz-Josef-StrauR-Platz“ zu beobachten, das zuvor er-
schlossen wurde und in dhnlicher Geschwindigkeit vollstandig bebaut und bezogen wurde.

5 Raumliche Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. liegt im Regierungsbezirk Oberpfalz und im Nordwesten des
Landkreises Amberg-Sulzbach, der hier beim Gemeindegebiet des Marktes Neuhaus an der
Pegnitz an den Landkreis NUrnberger Land und damit an den Regierungsbezirk Mittelfranken
sowie beim Gemeindegebiet der Stadt Pegnitz an den Landkreis Bayreuth und damit an den
Regierungsbezirk Oberfranken grenzt.

Der Regionalplan Oberpfalz-Nord weist Auerbach als Grundzentrum aus. Es wird als landli-
cher Teilraum eingestuft, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Auerbach liegt 34 km nordwestlich des Oberzentrums Amberg sowie im Umfeld weiterer
Oberzenten: Die Stadt ist 35 km sudlich von Bayreuth, 65 km norddstlich von Nirnberg und
47 km westlich von Weiden verortet. Die Bezlge zu all diesen Oberzentrum sind intensiv.
Auerbach ist Wohnort vieler Arbeitnehmer, die in diese Stadte auspendeln. Insbesondere die
Metropolregion Nurnberg stellt eine wichtige BezugsgrofRe fur Verflechtungen auf vielen
Ebenen dar.

Regionalplan: Auerbach i.d.Opf. gehort zur Region 6 Oberpfalz-Nord.

Der Regionalplan Oberpfalz-Nord fiihrt im Kapitel ,Raumstruktur® aus:

,Die Beziige der Region Oberpfalz-Nord zur Europaischen Metropolregion Nirnberg (EMN)
sollen insbesondere im Bereich der wirtschaftlichen, verkehrlichen, kulturellen und touristi-

schen Funktionen ausgebaut und fur die Entwicklung der gesamten Region gezielt genutzt
werden.” (vgl. RP 6 A 1l 1.3(2)).

Auerbach i.d.OPf. ist Uber die Bundesstra3en 85 und 470 sowie die Bundesautobahn Mun-
chen — Nurnberg — Berlin (A9), deren nachste Anschlussstelle 7 km entfernt ist, sehr gut an
das Fernstra3ennetz angebunden. Die nachsten Bahnhdéfe befinden sich in 7 km (Neuhaus
a.d. Pegnitz) bzw. 15 km (Pegnitz) Entfernung. Weiterhin zahlt die Stadt Auerbach i.d.OPf.
zum Verbundraum des Verkehrsverbunds GroRraum Nurnberg (VGN) und ist damit im Raum
Nirnberg-Fiirth-Erlangen hinsichtlich des OPNV ebenfalls grundlegend angebunden. Der
Flughafen Nirnberg ist ca. 65 km entfernt und in 45 Autominuten zu erreichen.

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
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U. a. erlangt die Stadt Auerbach i.d.OPf. hierdurch als Wohnstandort zunehmend an Attrakti-
vitat.

Durch die Zunahme von Homeoffice, das in den Jahren 2020 und 2021 pandemiebedingt ei-
nen deutlichen Anstieg erlebt hat, hat die Bindung des Wohnorts in absoluter Nahe zum Ar-
beitsort abgenommen. Der Trend ,zurtick aufs Land“ schlagt sich u.a. auch in den steigen-
den Einwohnerzahlen nieder, die Auerbach in den letzten 5 Jahren registrieren kann.

Auerbach hat wegen seiner guten Wirtschaftsstruktur mit grof3eren Betrieben des produzie-
renden Gewerbes ein deutlicher Saldo an Einpendlern gegentiber Auspendlern. Stand 30.
Juni 2020 waren fir Auerbach i.d.OPf. 4.337 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am
Arbeitsort registriert, davon 2.952 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Wohnort
(Bayer. Landesamt fur Statistik: Sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Arbeithehmer

in den Gemeinden Bayerns am 30. Juni 2020, hrsg. Im September 2021). Mit der Bereitstel-
lung von neuen Wohnbauflachen kénnen Voraussetzungen geschaffen werden, um fir Ein-
pendler Wohnmaoglichkeit am Arbeitsort schaffen.

Durch eine strategisch und stadtplanerisch sinnvolle Wohnbaulandentwicklung kann die
Stadt Auerbach i.d.OPf. in ihrem Bestand und ihrer zukunftigen Entwicklung gestarkt und
weiterentwickelt werden.

6 Einwohnerzahl / Einwohnerentwicklung

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. hat, Stand 2. Januar 2022, 8.929 Einwohner (Erhebung des
Einwohnermeldeamtes der Stadt Auerbach).

Nach Zahlen der ,Statistik kommunal 2020“ (Bayer. Landesamt fir Statistik; Stadt Auerbach
i.d.OPf. 09 371 113, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten) weist die Stadt Auerbach
i.d.OPf. in den Jahren 2013 bis 2019 eine leicht abnehmende Bevdlkerungsentwicklung von
8.859 auf 8.781 Einwohner auf (Zahlen jeweils am 31. Dezember); dies entspricht einer Ab-
nahme von 78 Personen bzw. knapp 0,88 % im den Betrachtungszeitraum von 6 Jahren
oder ca. 0,15 % / Jahr, bezogen auf das Ausgangsjahr 2013.

Auch der Demographie-Spiegel des Bayer. Landesamtes fur Statistik fir die Stadt Auerbach
i.d.OPf. (09 371 113, Stand August 2021) sieht die relative Bevdlkerungsentwicklung zwi-
schen 2019 bis 2031 (Betrachtungszeitraum 10 Jahre ab 2022) bei insgesamt -0,92 %, was
einer Abnahme von 0,09 % / Jahr entspricht.

Da Bevdlkerungsvorausberechnungen jedoch immer Modellrechnungen sind, also Wenn-
dann-Beziehungen, sollten sie nie allein, sondern immer vor dem Hintergrund der zugrunde
gelegten Annahmen und deren Plausibilitat betrachtet werden.

Entsprechend kdnnen auch die Annahmen der Bevdlkerungsvorausberechnung, welche aus
dem Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2039 basieren, nur Entwicklungen abschatzen,
welche lediglich die Bevolkerung unter den der Berechnung zugrunde gelegten Annahmen
vorausberechnet. Diese durfen nicht als exakte Vorhersagen missverstanden werden. We-
sentliche bestimmende Faktoren wie z.B. eine Verfligbarkeit von Bauland, der sich am Markt
bildende Grundstulckspreis, der ErschlieBungsaufwand, Aktivitdten der Nachbargemeinden,
aber auch Arbeitsplatze vor Ort sowie ein Wohnumfeld kénnen statistisch in dieser Modell-
rechnung kaum erfasst werden.
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Nur vor Ort sind die spezifischen Faktoren und Entwicklungen (z.B. zuklnftig erhdhte Zuzu-
ge durch Betriebsansiedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden, vermehrte Fortziige durch
fehlende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen zusatzlichen Einfluss auf die
Bevolkerungsentwicklung haben kdnnen.

Das Modell des Demographie-Spiegels lasst sich daher in der Schlussfolgerung nur begrenzt
fur eine Wohnraumbedarfsrechnung heranziehen. Die darin angenommenen Parameter wie
z.B. Bevdlkerungswanderung sind als empfindliche und nicht wirklich vorhersehbare Daten
anzusehen und bedurfen einer unterschiedlichen und differenzierteren Betrachtung.

Die reale Entwicklung spiegelt in der Tat ein anderes Bild.

Die vom Einwohnermeldeamt der Stadt Auerbach erfassten Einwohnerzahlen fir die Jahre
2017 bis 2021 zeigen fur die Gemeinde, entgegen der 0.g. statistischen Prognosen, einen
deutlichen Aufwartstrend (Datenerhebung jeweils am 02.01. des Folgejahres):

2017 2018 2019 2020 2021

Einwohner 8.551 8.872 8.832 8.761 8.929

Die Einwohnerzahl (nur Haupt- und Erstwohnsitze) entwickelt sich eindeutig positiv. Fir den
Betrachtungszeitraum der Jahre 2017 bis 2021 ist ein Zuwachs der Bevélkerung um 4,42 %
und damit durchschnittlich 0,88 % jahrlich festzuhalten — entgegen der prognostizierten
Rickgange aus den Erhebungen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik.

Auch die Geburtenzahlen sind in der Stadt Auerbach in den vergangenen Jahren kontinuier-
lich angestiegen, wie die Datenerhebungen des 6rtlichen Standesamtes belegen:

2019 2020 2021

Geburten 69 77 94

Als Mittelwert aus der (negativen) Prognose fiir die Bevolkerungsentwicklung in Auerbach
und der in den vergangenen 5 Jahren durch das Einwohnermeldeamt real ermittelten positi-
ven Entwicklung ergibt sich der Faktor +0,40 %. Da langerfristig nicht von vornherein von ei-
ner ahnlich positiven Entwicklung wie in den letzten 5 Jahren auszugehen ist, wird als Faktor
fur das zukunftige Wachstum fir die weiteren Berechnungen ein Wert von +0,25% (degres-
sive Entwicklung) angesetzt.

Wenn die Stadt Auerbach i.d.OPf. in dem MalRe wachsen wird, wie es sich aus den vorge-
nannten Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung der vergangenen 5 Jahre annehmen Iasst,
wird dringend neuer Wohnraum bengtigt.

In den Beitragen zur Statistik Bayerns, (Heft 552 Beitrage zur Statistik — A182AB 202100 —
Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2040) werden Daten zur
regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2040 fir Bayern veréffentlicht. Es wird
mit einer Bevolkerungsveranderung fur das Jahr 2040 gegenuber 2020 von +2,1 % fur den
Bezirk Oberpfalz gerechnet. Fir den Landkreis Amberg-Sulzbach betragt die Veranderung —
1,8 %.

Im 2 Jahre zuvor herausgegebenen Heft A18202 201900 war die Prognose noch etwas
schlechter gewesen: Fur den Bezirk Oberpfalz wurde dort mit einem Wachstum von 1,8 %
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von 2038 gegenliber 2018 gerechnet, fiir den Landkreis Amberg-Sulzbach war eine Veran-
derung von -3,1 % fir den Betrachtungszeitraum von 20 Jahren prognostiziert.

Auch dies ist ein Beleg dafir, dass einerseits Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung im-
mer auf Annahmen beruhen, die sich aufgrund aktueller Entwicklungen verandern kénnen,
als auch dafir, dass die Entwicklung der Region wie auch des Landkreises innerhalb von 2
Jahren durch das Bayerische Landesamt fir Statistik deutlich positiver bewertet wurde. Die-
ser Trend wird durch die deutlich positiven Entwicklungen in Auerbach i.d.OPf. aus den ver-
gangenen Jahren untermauert. In Auerbach zeichnet sich durch die aktuellen, real ermittel-
ten Zahlen zur Bevolkerungsentwicklung eine positivere Entwicklung als im Landkreis Am-
berg-Sulzbach ab.

7 Rechnerische Ermittlung des Wohnlandbedarfs

Aus der Genesis-Datenbank mit Abruf im April 2022 (Bay. Landesamt fir Statistik) ist die
Anzahl der Wohnungen in Auerbach i.d.OPf. mit 4.167 fur das Jahr 2020 angegeben. Bei
8.761 Einwohnern (Stand Einwohnermeldeamt 02.01.2021) ergibt sich eine durchschnittliche
Haushaltsgrofie von 2,10.

Im Jahr 2015 kamen auf 8.940 Einwohner 4.101 Wohnungen, woraus sich fir das Jahr 2015
eine HaushaltsgroRe von 2,18 EW/WE ergibt. Das bedeutet, dass sich in Auerbach i.d.OPf.
in einem Zeitraum von 6 Jahren die durchschnittliche HaushaltsgréRe um 0,08 verringert hat.
Dies entspricht einer Abnahme von 3,7% flir den gesamten Betrachtungszeitraum von 6 Jah-
ren bzw. von 0,62% jahrlich.

In der Regel ist nicht von einer linearen Fortsetzung einer solchen Entwicklung auszugehen.
Der Auflockerungsfaktor ist im Sinne des Flachensparens und in dessen Sinne voraus-

schauenden Planes ein wenig zu reduzieren und statt mit 0,62% mit 0,3% anzusetzen (de-
gressive Entwicklung).

Rechenschritte zur Wohnbedarfsschatzung

-@- Bedarf an Wohneinheiten aus Bevélkerungsentwicklung (Neubedarf)
8761EW x (+0,25%p.a.) x 10a= +219EW

219EW : 2,10EW/WE = +104 WE

-@- Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (Innerer Bedarf)

progn. Belegungsdichte [2030] 2,170 EW/WE - (2,10 * 0,3 % x 10 a) = 2,04 EW/WE

Ersatzbedarf

Ersatzbedarf 1,99 EW/WE - (2,10 * 0,2% x 10 a) = 1,95 EW/WE

8761EW : 2,04 EW/WE = 4295WE

4.295WE - 4.167 = 128WE
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-@- Saldo des Wohneinheitenbedarfs — Flachenermittlung

104 WE + 128WE = 232WE

232WE : 23WE/ha = 10,09 ha

Die Stadt Auerbach id.Opf. strebt eine durchschnittliche Wohnungsdichte von 23 WE/ha (net-
to) an, dies entspricht einer leichten relativen Verdichtung gegenliber dem vergleichbaren
Siedlungsbestand (ca. 21,37 WE/ha: 4.167 WE auf 195 ha). Da Auerbach von einer landli-
chen Siedlungsstruktur mit iberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern gepragt ist, ent-
spricht dies einer realistischen zuklnftigen Dichte.

Die statistischen Daten der vergangenen Jahre zeigen fir die Stadt Auerbach i.d.OPf. und
ihr Gemeindegebiet erfreulicherweise einen deutlichen Aufwartstrend bei der Bevolkerungs-
entwicklung, entgegen der Prognose des Bayerischen Landesamts fur Statistik.

Die Daten zeigen fir Auerbach aufgrund der jungsten Entwicklungen zudem eine positivere
Entwicklung als fir den Landkreis Amberg-Sulzbach. Insgesamt ergibt sich rein rechnerisch
ein Bedarf von 10,09 ha an Flache fir Wohnungen. Dieser basiert auf der linearen Verlange-
rung statistischer Daten und ist eine Richtzahl zur Bedarfsermittiung der Wohnbauflachen.
Es sind weitere Vorgaben zur Wohnbauflachenentwicklung zu berticksichtigen, die den
Wohnbauflachenbedarf in Auerbach i.d.OPf. beeinflussen.

Ersatzbedarf

Durch den Ersatzbedarf wird der Bedarf fir entfallende Wohnungen (z. B. aufgrund von Um-
widmungen) bertcksichtigt. Dieser Bedarf hangt von unterschiedlichen Faktoren ab. Da in
Auerbach i.d.OPf. das Einfamilienhaus der vorherrschende Gebaudetyp ist, wird im Rahmen
der Wohnbauflachenbedarfsermittlung auf Basis planerischer Erfahrungswerte ein Ersatzbe-
darf von 0,2 % pro Jahr berlicksichtigt.

Im Flachennutzungsplan in der glltigen Fassung vom 17.03.2006 sind fir den Hauptort Au-
erbach i.d.OPf. ca. 15,06 ha Wohnbauflachen als Bedarf ermittelt worden bzw. geplant. In
den Ortsteilen ist lediglich fir Ohrenbach das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
,Ohrenbach Mitte“ ausgewiesen. Von den Flachen im Hauptort Auerbach i.d.OPf. ist ein Teil
in Baugebiete umgesetzt worden.

Derzeit kann die Stadt Auerbach i.d.OPf. keine freien Bauplatze anbieten. Interessierte An-
fragen von Bauwilligen mussen entsprechend vollumféanglich zuriickgewiesen werden. Aktu-
ell gehen ca. 10 Anfragen pro Monat bei der Stadtverwaltung ein.

Die Verwaltung der Stadt hat festgestellt, dass in den letzten Jahren Baullicken und unbe-
baute Flachen einer Bebauung zugefiihrt wurden. Méglichkeiten der Nutzung leerstehender
Gebaude, vor allen in der Innenstadt von Auerbach i.d.OPf. werden, soweit die Erwerbbar-
keit gegeben ist, genutzt.
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Bedarfsprufung / Bestehende Flachenpotenziale

Im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung des Bedarfs an Siedlungsflachen sind die
bestehenden Flachenpotenziale zu ermitteln. Diese sind vorrangig gegenuber neuen
Flachen zu nutzen. Solche Flachenpotenziale sind u.a.

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht
Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht

Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich
Maoglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude
Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

AP WN -

Nur wenn solche Flachenpotenziale nicht in ausreichendem Male vorhanden sind oder nicht
verfugbar sind, wird ein Bedarf an weiteren Siedlungsflachen als gegeben angesehen.

Zu 1 Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht

Die Bauverwaltung der Stadt Auerbach i.d.OPf. hat die Potenzialflachen im Flachennut-
zungsplan (FNP) ermittelt und bewertet. Zu den im bestehenden FNP dargestellten Flachen
ergab die Analyse, dass derzeit ca. 15 ha an Bauflachen ausgewiesen und noch nicht be-
baut bzw. durch einen Bebauungsplan tberplant sind. Griinde liegen hier in der fehlenden
Erwerbbarkeit oder in Problemen bei der ErschlieBung.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ohrenbach Mitte“ wird zum Uberwiegenden Teil auf einer
Flache umgesetzt, die im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesen ist.

Zu 2 Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht
In den Baugebieten sind diverse Grundstlicke als Baullicken festzustellen. Es besteht trotz
Nachfrage bei den Eigentimern Uberwiegend leider keine Verkaufsbereitschaft.

Zu 3 Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

Im Stadtgebiet von Auerbach i.d.OPf. sind Baullicken als bebaubare Flachen im Innenbe-
reich vorhanden. Auch hier hat die Stadtverwaltung bei den Eigentimern angefragt und kei-
ne Verkaufsbereitschaft erwirken kénnen.

Zu 4 Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

Die Stadtverwaltung Auerbach betreibt bereits ein gezieltes Leerstandsmanagement.

Im Rahmen der dort erfolgten Datenerhebungen sind einzelne leerstehende Gebaude er-
fasst, von denen jedoch die Uberwiegende Anzahl als mégliche Wohnnutzung wegen des
baulichen Zustands ausscheiden oder bei nutzbarer Wohnungsflache aufgrund mangelnder
Bereitschaft nicht dem Bedarf an Wohnbauland zugefiihrt werden kénnen, da keine Ver-
kaufsinteresse besteht.

Eine genauere Ermittlung der Potentiale erfolgt aktuell durch eine Umfrage / Datenerhebung
des Leerstandsmanagements der Stadtverwaltung Auerbach.

Sobald die Flachenerfassung und -auswertung im Rahmen vollstandig ausgefihrt ist und die

Potentialflachen zur Innenentwicklung ermittelt sind, wird deren Flachenansatz in die Be-
trachtung des Bedarfsnachweises fir Bauland einbezogen.

Aufgestellt: 24. Mai 2023

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin
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Verfahrensvermerke

Deckblatt zum Flachennutzungsplan

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 22.04.2020 gemaR §2 Abs. 1
BauGB die Anderun%des Flachennutzungsplans im Bereich des
Bebauungsplanes"Chrenbach Mitte" fiir die Fl. Nr. 737, Gemarkung
Gunzendorf beschlossen. Der Beschluss wurde am 08.09.2021
bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung _der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit %eméfs §3 Abs. 1 BauGB
mit ffentlicher Darlegung und Anhdrung fur den Vorentwurf mit
Begrundung in der Fassung vom 17.08.2021 hat in der Zeit vom
10.09.2021 bis 14.10.2021 stattgefunden. . )

Die von der Planung beruhrten Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange sind geman §4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben/E-Mail vom 10.09.2021 zum Plan-Vorentwurf mit
Begrundung beteiligt worden.

3. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Die Abwagung mit Beschlussfassung zu den fristgerecht

gg\ ggzaon 3enen Stellungnahmen erfolgte in der Stadtratssitzung am
Die betroffenenen Behérden, Trager éffentlicher Belange,
N?chb_argemelnden und Birger wurden Uber die Beschlussfassung
informiert.

4. Reﬂylére Beteiligung der Behoérden und Trager
offentlicher Belange

Die von der Planung beruhrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben/E-Mail vom 31.05.2023 und mit einer Frist bis zum

07.07.2023 zum Entwurf des Planes mit Begriindung beteiligt worden.

5. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Planes mit Begriindung wurde in der Zeit vom
05.06.I20@[3 bis 14.07.2023 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich
ausgelegt.

6. Feststellungsbeschluss
26.07.2023

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom .£2:2/:£742 . die Anderung
des Flachennutzungsplans mit integriertem Griinordnungsplan in der
Fassung vom........ festgestellt.

26.07.2023
7. Inkrafttreten
Der Bebauungsplan wurde am 28072023 gemal § 10 Abs. 1

BauGB ortsublich bekannt gemacht. o

Der Plan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht in Zimmer Nr. 1.05
bereitgehalten und lber dessén Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt.
Mit der Bekanntmachung am ....................... tritt der Bebauungsplan in
Kraft. Auf Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4
BauGB und §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

ZZ/& &
Joachim NedR ~ Erster Biirgermeister
8. Genehmigun

Das Landratsamt Emberg-SuIzbach hat den Fléchennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan (Deckblatt Nr. ....) mit Beschei
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Ubersichtslageplan
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_______

Ohrenbach
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1.1

Anlass und Ziele

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. plant im Ortsteil Ohrenbach die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets. Das betroffene Flurstiick befindet sich im direkten Anschluss zu vorhandener
Wohnbebauung bzw. wird von dieser von zwei Seiten umklammert.

Ziel ist es, die aktuelle landwirtschaftliche Flache (Wiesenflache) in ein Allgemeines Wohn-
gebiet umzuwandeln.

Das betroffene Grundstiick befindet sich Giberwiegend im AuRenbereich.

Die Stadt Auerbach verflgt tUber eine grof3e Nachfrage an Bauparzellen. Demgegeniiber
steht nur ein sehr geringes Angebot an Bauparzellen, die auf dem freien Markt verfligbar
sind. Mit dem kleinen Baugebiet soll der Bedarf an Bauflache im Gemeindegebiet (vor allem
fur die einheimische Bevolkerung) gedeckt werden. Die Stadt tragt damit Vorsorge flr die
weitere Entwicklung der Gemeinde.

Die Erfahrung bei Ausweisung von Baugebieten im Gemeindegebiet der Stadt Auerbach hat
gezeigt, dass die Bauparzellen kurzfristig verkauft und auch zeitnah bebaut wurden.

Dabei wird folgendes Leitbild verfolgt:

e Fo6rderung der demographischen Entwicklung und Durchmischen der Altersstruktur
durch Angebot von Baugrund, besonders auch fir junge Familien

e Starkung der Ortsteile durch Angebot von Baugrund im moderaten Umfang an geeig-
neter Stelle

e Stadtebauliche Ordnung der Ortschaft Ohrenbach. Das neue Baugebiet stellt die
Verbindung des historischen Altortes mit der Siedlung aus den 1970er Jahren her.

2
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Zwischen den beiden Ortsbereichen besteht bisher eine deutliche Zasur, die als stad-
tebauliches Defizit in Ohrenbach zu werten ist.

¢ Behutsame und flachenvertragliche Erganzung des Siedlungsbereichs in Ohrenbach

Der Stadtrat hat dazu in der Sitzung vom 22.04.2020 den Aufstellungsbeschuss fiir die An-
derung des Flachennutzungsplans getroffen.

Dem Landschaftsarchitektur- und Stadtplanungsbiro Ursula Barth aus Auerbach wurde der
Auftrag zur Erstellung der entsprechenden Planungen erteilt.

1.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir die Stadt Auerbach i.d.OPf. liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungs- und Landschafts-
plan vor, genehmigt am 26.01.2006.

Dieser stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnbauflachen® sowie intensiv ge-
nutzte Wiesenflachen dar.

Diese geplante Anderung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten,
welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Verantwor-
tung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Durch die Richtigstellung der Flachennutzungsplanung und Ausweisung eines neuen Allge-
meinen Wohngebiets (WA) soll der Planungsbereich in die Umgebung eingebunden werden
und, durch die Herstellung einer Verbindungsachse zwischen dem gewachsenen Altort und
der Siedlung der 1970er Jahre, zu einer Verbesserung der stadtebaulichen Situation in Oh-
renbach beitragen. Diese Nutzungsanderung stellt jedoch einen Eingriff gemal § 14
BNatSchG dar. In der verbindlichen Bauleitplanung sind entsprechend MalRnahmen zur Mi-
nimierung dieser Auswirkungen sowie zum naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleich fest-
zusetzen.

1.3 Kurze Gebietsbeschreibung, derzeitige und zukiinftige Nutzung

Das Planungsgebiet befindet sich in Ohrenbach, einem Ortsteil der Stadt Auerbach, der nord-
westlich der Stadt Auerbach gelegen ist.

Der Planungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 12.350 m?. Es umfasst einen Grofiteil
der Flurnummer 737 der Gemarkung Gunzendorf in der Gemeinde Auerbach i.d.OPf., Land-
kreis Amberg-Sulzbach. Das betroffene Flurstlck befindet sich im direkten Anschluss zu vor-
handener Wohnbebauung bzw. wird von dieser von zwei Seiten umklammert. Das neue Bau-
gebiet schlie3t damit die von der Bevdlkerung als negativ bewertete und auch stadtebaulich
als unglnstig zu wertende Liicke zwischen den beiden Siedlungsbereichen der Ortschaft.

Der Planungsumgriff befindet sich unmittelbar angrenzend an der dstlichen Ortsrand des Altor-
tes von Ohrenbach sowie den Sudwestrand von Ohrenbach-Siedlung.

Das Gelande befindet sich in einer nach Stiidwesten exponierten Hanglage. Das Gelande fallt
von Norden nach Siiden sowie von Osten nach Westen mit einer maximalen Hohendifferenz
von ca. 13 m ab.

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
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Auf dem Flurstlck 737 ist als Bestand intensiv genutztes Griinland festzuhalten.

Im Westen, Osten und Stden des Untersuchungsraums schlief3t sich jeweils bestehende Be-
bauung an. Im Norden grenzt ein geschotterter Flurweg und anschlielend landwirtschaftliche
Nutzflachen an.

Im Sdden ist unmittelbar anliegend die OrtsstralRe, die den Altort mit dem Siedlungsbereich
verbindet. Weiter im Stiden schliel3t landwirtschaftlich genutzte Flur an.

Vorgesehen ist zuklnftig die Nutzung des dargestellten Teilbereichs als Allgemeines Wohn-
gebiet.

1.4 Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung

Im Gemeindegebiet der Stadt Auerbach sind auf dem freien Markt kaum noch verflugbare
Baugrundstiicke vorhanden. Demgegenuber steht eine sehr hohe Nachfrage fur Baugrund-
stiicke und ein entsprechend hoher Bedarf.

Deshalb sollten Bauwilligen an geeigneter Stelle Baumdglichkeiten gegeben werden, um die
Siedlungsentwicklung der Stadt Auerbach unter Nutzung vorhandener Infrastruktur zu star-
ken.

Das geplante Baugebiet erganzt die vorhandene Bebauung des Ortsteiles Ohrenbach und
stellt eine Verbindung her zwischen dem gewachsenen Altort und der Siedlung aus den
1970er Jahren, die in stadtebaulich unbefriedigender Weise an der Hangkante oberhalb des
Altortes von diesem abgetrennt ist.

Das Bauvorhaben erganzt die vorhandene Bebauung in Ohrenbach, unter Nutzung vorhan-
dener verkehrlicher ErschlieRung. Der Anschluss an weitere vorhandene Infrastruktur (Was-
ser, Abwasser, Energie, Telekommunikation) ist durch die direkte Angrenzung an eine Orts-
strale leicht zu realisieren. Die geplante Bebauung ergibt eine stadtebaulich angemessene
Erganzung der Bebauung an diesem Standort.

Bedarfsnachweis:

Die Nachfrage nach Bauplatzen in Auerbach und seinem Gemeindegebiet Ubersteigt regel-
mafig bei weitem das vorhandene Angebot. Bauparzellen, die verfligbar sind, werden zligig
verkauft und zeitnah auch bebaut.

Ein ausfuhrlicher Bedarfsnachweis fir Bauland fir das gesamte Gemeindegebiet der Stadt
Auerbach i.d.OPf. ist als separate Datei diesem Bebauungsplan bzw. der Anderung des Fla-
chenntuzungsplans als Anlage beigeflgt. In der Bedarfsermittlung fir Bauflachen wird der
betrachtliche Baulandbedarf im Gemeindegebiet von Auerbach dargelegt; u.a. auch dass der
Bedarf nicht mit Malnahmen der Innenentwicklung und Bauflachenpotentialen im Stadtge-
biet von Auerbach zu decken ist.

Bevdlkerungsentwicklung bis 2032 (Quelle Bayerische Landesamt fiir Statistik):

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. hatte am 02.01.2019 8.873 Einwohner. Laut statistischem
Nachweis des Einwohnermeldeamtes kann die Stadt Auerbach, im Gegensatz zum Trend in
der Region, in den letzten 5 Jahren einen kontinuierlicher Anstieg der Einwohnerzahl fest-
stellen.

Zudem sind mehr Zuzlige als Wegzlige zu registrieren. So z.B. gab es im Jahr 2015 544 Zu-
zuige und dem gegentber 373 Wegzlge, im Jahr 2017 393 Zuziige und 384 Wegzige (Quel-
le: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2018, Stadt Auerbach i.d.Opf.).

Umso wichtiger ist die Ausweisung fir Wohnland.
Die Stadt Auerbach begriindet damit ihren Bedarf an Wohnbauflachen. Die Anforderungen
an des Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2020 (nichtamtliche Lesefassung, Stand Januar
2020) sind daher als erflllt zu betrachten.
4
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Folgende Anforderungen des LEP 2020 bzgl. der Siedlungsstruktur finden hier ihre Entspre-
chung:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen.

Im unmittelbarem Planungsumgriff ist, im Osten, Stiden und Westen, bereits Wohnbebauung
vorhanden. Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan zu einem groRen Teil als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Schaffung einer Verbindung der beiden Ortsbereiche von Ohrenbach — Altort und Sied-
lung — ist aus stadtebaulicher Sicht und fir das Dorfgeflige an dieser Stelle richtig und sinn-
voll.

Die Stadt Auerbach ist an der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung bestehender
Gebaude sehr interessiert.

Aktives Leerstandsmanagement wird von der Verwaltung betrieben und geférdert.

Um der Wohnraumnachfrage und -vorsorge in der Stadt Auerbach nachhaltig nachkommen
zu konnen, ist der Zugriff auf AuRenbereichsflachen notwendig. Die Stadt Auerbach verfolgt
eine sukzessive Innenentwicklung. Die Moglichkeiten der Innenentwicklung sind jedoch weit-
gehend ausgeschdpft. GroRere Flachenpotenziale im Innenbereich bestehen aktuell nicht
bzw. sind, da die Flachen sich in Privatbesitz befinden und nicht verfiigbar sind, fur aktuelle
Planungen zur Wohnbebauung leider nicht nutzbar.

Gebaudeleerstdnde bzw. Baullicken stehen derzeit nicht in ausreichendem Umfang im Zu-
griff, um den hohen Wohnraumbedarf in Auerbach decken zu kdnnen. Andere Nachverdich-
tungspotenziale sind aktuell ebenfalls nicht vorhanden.

Zudem ist die Herstellung der Verbindungsachse zwischen den Bebauungen Altort und Sied-
lung in Ohrenbach als fiir das Dorfgefiige sinnvoll zu erachten.

Die Inanspruchnahme aktuell landwirtschaftlicher Flachen ist daher erforderlich und ist an
dieser Stelle, mit umklammernder vorhandener Bebauung, als verhaltnismaRig gut vertrag-
lich zu werten.

Eine Umnutzung der verhaltnismafig kleinen landwirtschaftlichen Flache zu Wohnbaufla-
chen kann daher insgesamt als vertraglich betrachtet werden.

1.5

Umweltbericht auf der Ebene der Flachennutzungsplanung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung von 13.05.2017 zu Bau-
leitplanen eine Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes erforderlich.

Im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Auerbach i.d.OPf. finden
sich fir das betroffene Gebiet folgende Darstellungen bzw. Erfordernisse:

Wohnbauflachen
intensiv genutzte Wiesenflachen

Diesen Vorgaben wird in der Planung wie folgt entsprochen:

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
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Es werden Wohnbauflachen geschaffen

Das Plangebiet wird mit hochstdammigen Laubbaumen als Strallenbaume begriint.

Im Norden entsteht eine Ortsrandeingriinung in Form einer 3 m breiten Hecke aus heimi-
schen Wildgeholzen.

Die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung findet Entsprechung in der
Schaffung einer externen Ausgleichsflache. Der Ausgleich findet vollstandig statt auf Flur-
nummer 757, Gemarkung Michelfeld, Stadt Auerbach i.d.OPf..

Die externe Ausgleichsflache fir das Baugebiet schafft extensives Griinland auf vormali-
gem Ackerland, Habitatelemente fiir die Zauneidechse sowie die Neupflanzung einer we-
gebegleitenden Obstbaumreihe sowie die Aufweitung eines Entwasserungsgrabens zu ei-
nem breitflachigen Feuchtbereich mit begleitenden standortgerechten Gehdlzen. Die Mal-
nahmen werden sowohl fir den Naturhaushalt wie auch fir das Landschaftsbild eine we-
sentliche Bereicherung sein. Mit den Jahren werden diese Landschaftselemente unter der
gesicherten Pflege weiter an Wert gewinnen.

Einer Umwandlung der derzeitigen Flache stehen aus hiesiger Sicht auf Grundlage des Um-
weltberichts keine Uberwiegenden Griinde des Naturschutzes, des Stadtebaus, des Immissi-
onsschutzes oder anderer 6ffentlicher Belange entgegen.

1.6

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung sowie die verkehrliche Erschlieung erfolgen aus der Ortsstralle, die
den Altort von Ohrenbach mit dem Siedlungsbereich verbindet.

Trinkwasserversorgung:

Eine Trinkwasser-Versorgungsleitung DN 100 des stadtischen Wasserwerks ist in der vor-
handenen Ortsstralie verlegt und fihrt somit unmittelbar am Plangebiet vorbei. Die Wasser-
versorgung des neuen Baugebiets erfolgt tGiber einen Anschluss an diese Leitung.

Loschwasserversorgung:

Es befindet ein Unterflurhydrant in der bereits vorhandenen Zufahrt zum Baugebiet. Inner-
halb des neuen Baugebiets werden zusatzliche neue Hydranten versetzt, in Abstimmung mit
dem stadtischen Wasserwerk. Die Abstimmungen sind bereits erfolgt.

Schmutzwasserentsorgung:
Fir die Schmutzwasserentsorgung kann an den ortlichen Schmutzwasserkanal in der Orts-
strae und damit an das stadtische Kanalsystem angeschlossen werden.

Stromversorgung:

Es erfolgt der Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk AG. Die
ausreichende Versorgung mit Elektrizitat ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

Telekommunikation:
Es erfolgt die Erschliefung durch die Deutsche Telekom AG.

Niederschlagswasser / Oberflachenwasser:

Umgang mit Oberflachenwassern (z.B. Verkehrsflachen, Dachwasser):

Die Regen- und Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen dirfen dem
Oberflachenwasserkanal in der vorhandenen Ortsstralle Strale nur gedrosselt zugefuhrt
werden.
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Fir die neuen befestigten Flachen im 6ffentlichen und privaten Raum ist eine Rigole mit
mindestens 96 m?* zu erstellen, mit gedrosseltem Abfluss mit max. 6,5 I/s.

Die anfallenden Niederschlagswasser sind auf dem privaten Grundstlick zunachst in einem
entsprechenden Retentionsraum (z.B. Zisterne, Rigole, Sickermulde) zurtickzuhalten und so
weit als moglich zu versickern. Sie kdnnen als Brauchwasser genutzt werden. Die Anlagen
sind im Bauantrag darzustellen.

Ist ein Versickern nicht oder nur teilweise méglich, ist der Uberlauf an die értliche Kanalisati-
on anzuschlieRen.

Nach § 3 Absatz 3 NWFreiV sind die Regeln der Technik bei der Bemessung, Ausgestaltung
und dem Betrieb von Versickerungsanlagen zu beachten (DWA-M 153, DWA-A 138, Merk-
blatter des LfU).

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Offene Stellplatze auf dem Grundstlick sind so anzulegen, dass der Niederschlag versickern
kann.

Dritte durfen durch hangseitig abflieRendes Niederschlagswasser nicht geschadigt werden.

Der notwendige Regenrickhalteraum bei Anschluss der 6ffentlichen und privaten versiegel-
ten Flachen an den Oberflachenwasserkanal wurde durch das Planungsbuiro Kellner GmbH
ermittelt. Eine Rigole mit mindestens 96 m?, Einleitung in den Kanal gedrosselt mit 6,5 I/s,
wird unter dem StraRenkdrper beim Ubergangspunkt der neuen Ringstrafe auf die Stich-
strale aus dem Altbestand, die an die Ubergeordnete Ortsstral3e anbindet, gebaut. Der
Oberflachenwasserkanal aus dem neuen Baugebiet schliel3t gedrosselt mit 9,9 bis 10 I/s an
den Oberflachenwasserkanal in der Ortsstral3e an.

Gemal Forderung des Wasserwirtschaftsamts Weiden wurde zudem vom Ingenieurbiiro
Seuss ein Oberflachenabflusskonzept mit Schutzmaflnahmen auf der Grundlage einer 2D
Hochwasserberechnung erstellt und mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden abgestimmt.
Die Berechnung ergab folgendes Ergebnis:

,Die Erschliefung des Baugebietes ,Ohrenbach Mitte“ hat auf den Abfluss des Nieder-
schlagswassers bei einem hundertjahrigen Ereignis, nach der Berechnung mit dem Pro-
gramm Hydro_AS-2D, keine negativen Auswirkungen auf angrenzende und unterhalb lie-
gende Grundstlicke. Hochwasserschutz-MalRnahmen sind nicht erforderlich.”

Mullentsorgung:

Die Mullentsorgung erfolgt Gber die interne Erschliefungsstrale des Baugebiets. Deren Brei-
ten, Radien etc. sind entsprechend ausgelegt.

Far den im Holsystem von zu entsorgendem Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mull
darf nach §16 Nr. 1 der Unfallverhttungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C27) nur dann
von den Millbehalterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass
ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kénnen Stellflachen fir Mullgefalie
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Mullfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fir die Anlagen von Stadtstralien
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die Mullgefafle an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

Verkehrliche Erschlieung:
Erfolgt Uber die sldlich verlaufende Ortsstrafe und die neue interne ErschlieRungsstralie.

Ruhender Verkehr:
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Um den Besucherparkdruck auf die interne ErschlieBungsstralle des Baugebiets zu minimie-
ren, ist ein Stauraum von mind. 5,00 m vor Garagen und Carports einzuhalten. Dieser Stau-
raum kann als zusatzlicher Stellplatz genutzt werden.

Erdarbeiten:

Es kann gemaR der vorliegenden baugrundtechnischen Untersuchung des Ingenieurbliros
Ruppert & Felder nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten
bei der Verwertung / Entsorgung flihren kénnen. Es wird empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelas-
tungen in Kenntnis zu setzen.

Falls bei Erdarbeiten auffalliges Bodenmaterial angetroffen wird, sind das Landratsamt Am-
berg-Sulzbach und das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu informieren.

Der Untergrund im Planungsumgriff besteht aus verkarstungsfahigen Gesteinen.

Sollten im Zuge der ErschlieRung oder bei Bauarbeiten Gelandeabsenkungen bemerkt oder
Hohlraume angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieur-
geologen zu begutachten, um ein Restrisiko fir Setzungen oder die Entstehung von Dolinen
und Erdfallen zu ermitteln.

Der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfahige Unterboden sind nach

§ 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schitzen und nach den Vorgaben des §12 BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen
geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrund-
material sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken verwendet wer-
den, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwer-
tung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau),
DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu berlicksichtigen.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erfil-
len kdnnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie naturlicherweise
vorhanden waren. Durch geeignete technische Mal3nhahmen sollen Verdichtungen, Vernas-
sungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeauffiillung
vermieden werden.

Mutterboden und Boden ist gemaR der Vorgaben der DIN 19731 und § 12 BBodSchV zu be-
sonders zu schitzen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.
Die Durchfiihrung der Erdarbeiten sollte méglichst im Massenausgleich stattfinden.
Oberboden, der bei allen baulichen MalRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Ober-
flache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischenzulagern. Auch sonsti-
ge Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen,
sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine bau-
lichen Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberfla-
che geplant bzw. erforderlich ist.

Eine Verbringung und Verwertung von Mutterboden aufRerhalb des Erschliefungs- gebietes
ist nur in Abstimmung mit der planenden Kommune zulassig.

Bodenaushub ist auf den Grundstticken flachig zu verteilen.

Die Durchfiihrung der Erdarbeiten sollte méglichst im Massenausgleich stattfinden.
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1.7

Belange des Bodendenkmalschutzes

Gemal den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind grundsatzlich bei Erdarbeiten
zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Kreisarchdologie
des Landratsamtes Amberg-Sulzbach oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege
zu melden.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden. Daher sollte eine friihzeitige
Kontaktaufnahme mit der Kreisarchaologie vor Beginn von geplanten Bauarbeiten stattfin-
den, um das weitere Vorgehen abzustimmen und um Bauverzogerungen zu vermeiden.
Sollten Sondagegrabungen ein bedeutendes Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des
Verursachers (Grundstiickseigentimer/Bautrager) eine archaologische Untersuchung durch-
fuhren zu lassen.

Der Flachennutzungsplan stellt im eigentlichen Planungsgebiet keine vermuteten Boden-
denkmaler dar.

1.8

Landwirtschaftliche Hinweise

Die gesetzlichen Grenzabstande mit Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grund-
stlicken nach Art. 48 AGBGB — 4 m mit Baumen, 2 m mit Strauchern — sind einzuhalten.

Die FelderschlielBungswege sind fur den landwirtschaftlichen Verkehr freizuhalten.

Eine mdgliche Staubentwicklung durch die Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen und
Benutzung der Wege ist hinzunehmen.

2.0 Verfahrensablauf

2.1.1 Regulares Verfahren

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. wendet das Regelverfahren an.

2.1.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Zugrunde liegt vom Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen
der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” - erganzte Fassung vom Januar 2003.
Das Bebauungsplanverfahren wird parallel durchgefuhrt. Fir das Planungsgebiet wird Ein-
griff und Ausgleich gemafl dem Regelverfahren des o.g. Leitfadens ermittelt.

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
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3.0 Umweltprufung

3.1.1Ziele der Bauleitplanung und Beschreibung des Vorhabens

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. plant im Ortsteil Ohrenbach auf einer Flache von 12.350 m? die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets. Das betroffene Flurstiick befindet sich in der

Mitte der Ortschaft Ohrenbach, im direkten Anschluss zu vorhandener Wohnbebauung bzw.
wird von dieser von zwei Seiten umklammert. Es schlieRen sich im Westen der Altort an, im
Osten die Siedlung aus den 1970er Jahren.

Ziel ist es, die aktuelle landwirtschaftliche Flache (Wiesenflache) in ein Allgemeines Wohn-

gebiet umzuwandeln.

Das betroffene Grundstuick befindet sich Uberwiegend im AulRenbereich.

Die Stadt Auerbach verflgt tUber eine grof3e Nachfrage an Bauparzellen. Demgegeniber
steht nur ein sehr geringes Angebot an Bauparzellen, die auf dem freien Markt verfligbar
sind. Mit dem kleinen Baugebiet soll der Bedarf an Bauflache im Gemeindegebiet (vor allem
fur die einheimische Bevolkerung) gedeckt werden. Die Stadt tragt damit Vorsorge flr die
weitere Entwicklung der Gemeinde.

Die Flachennutzungsplananderung ordnet die vorhandene Situation und sichert eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Ortteils Ohrenbach, Stadt Auerbach i.d.OPf..

AusgleichsmafRnahmen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt.

Direkt im Planungsgebiet sind keine Biotope vorhanden. Es sind Biotope im naheren Umgriff
des Planungsgebietes festzuhalten.

Nordlich des Planungsgebiets, im Abstand von ca. 13 m, ist das Biotop Nr. 6235-0138, Teil-
flache 5, ,Gehdlze 6stlich von Ohrenbach® gelegen. Es handelt sich um eine Baumhecke im
Acker mit Feldahorn, Weidorn und Hasel, mit randlicher Eutrophierung. Durch das neue
Baugebiet ist hier keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Im Osten, mit ca. 75 m Abstand befindet sich das Biotop Nr. 6235-0138, Teilflache 6, ,Ge-
hdlze dstlich von Ohrenbach®. Dabei handelt es sich um eine aufgelassene magere Wiese
mit fortgeschrittener Sukzession. Die Flache wird von Schlehe, Rose und Feldahorn be-
herrscht, dazwischen auch Wacholder. Im Osten vor dem Kiefernwald ein Hasel-
Schlehengebisch. Im Norden kleine Freiflache mit magerer Glatthaferwiese und warmelie-
benden Saumarten.

Das Gebiet ist im Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst* gelegen.

Der Planungsbereich gehdrt zu den Hochflachen der nérdlichen Frankenalb (080-A) in der
naturraumlichen Haupteinheit der nérdlichen Frankenalb (080).

Geologie: Es ist Hangschutt gegeben, pleistozan bis holozan. (digitale geologische Karte von
Bayern, M 1:25.000)

Bindige Lockergesteine wechseln mit nichtbindigen Lockergesteinen. (digitale Ingenieurgeo-
logische Karte von Bayern, M 1:25.000)

Bzgl. Bodenarten ist festzuhalten, dass im Bereich des Planungsgebietes fast ausschlielich
Braunerde, unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfuhrendem) Sand (Deckschicht
oder Sandstein) Uber (grusfihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein), selten tUber
Sandstein vorzufinden ist. (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1:25.000)

Der Geotechnische Bericht des Ingenieurblros Ruppert & Felder halt fest:
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,2Unter den oberflachennahen Deckschichten sind entsprechend der Geologischen Karte im
norddstlichen Bereich zunachst die Festgesteine des Malm-Alpha und -Beta aus dem Erd-
zeitalter des Malms zu erwarten. Hierbei handelt es sich um eine Wechsellagerung von Kal-
ken, Mergelkalken und Mergeln mit harteren Banken. Im mittleren und sidlichen Baufeld
wird zunachst der jungzeitliche Hangschutt aus dem Holozan angetroffen. Hierbei handelt es
sich um Verwitterungsprodukte der bergseitigen Malmfestgesteine mit kleinstlickigen Ge-
steinsbrocken. Unterlagert werden die jungzeitlichen Ablagerungen von den Festgesteinen
des Dogger-Gamma bis -Zeta aus dem Erdzeitalter des Doggers. Es handelt sich hierbei um
Eisenoolithkalk und Ornatenton. Zur Oberflache hin sind die Festgesteine bis in wechselnde
Tiefen unterschiedlich stark verwittert.”

Weitere Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms Bayern (ABSP) zum Umgriff des
Planungsgebiets:

.Klimatisch zeichnet sich die Hochflache der Nordlichen Frankenalb durch ein kontinental
getontes Klima mit trocken-warmen Sommern und kalten Wintern aus.*

Schutzgebiete: Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst*

Zielkarte Waldstandorte: Waldstandorte in den Hang- und Kuppenlagen dstlich des Pla-
nungsgebietes, oberhalb von Ohrenbach: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung lokal be-
deutsamer Lebensraume > Erhaltung und Optimierung Uberregional bedeutsamer Lebens-
raume

=> Die Waldstandorte sind ca. 140 m vom Planungsgebiet entfernt. Es befinden sich keine
Mdglichkeiten zur Optimierung der Waldstandorte im Planungsgebiet und dessen Umgriff.

Zielkarte Trockenstandort: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich be-
deutsamer Trockenstandorte, Uberregionaler Entwicklungsschwerpunkt

,Die Trockenlebensraume und Heckengebiete der Kuppenalb zwischen Weigendorf,
Hirschbach und Konigstein sowie im Raum Auerbach-Weidlwang sollen als Lebensraume
einer Vielzahl sehr seltener Arten erhalten und optimiert werden. Dazu sollen
Beweidungskonzepte entwickelt werden, die der Erhaltung wertvoller Lebensraume
dienen und eine hohe Standortvielfalt gewahrleisten. Der Verbund der Lebensrdume
untereinander und uber den Landkreis hinaus soll durch Nutzungsextensivierungen,
Biotopneuschaffungen und die mittelfristige Etablierung von Triftweidesystemen gefordert
werden. Die mitunter hohe Dichte an Kleinstrukturen ist zu erhalten.”

=> Die wertvollen Trockenstandorte um Ohrenbach sind ca. 90 m vom Planungsgebiet ent-
fernt. Es befinden sich keine Mdglichkeiten zur Optimierung der Trockenstandort direkt im
Planungsgebiet und dessen Umgriff.

Zielkarte Gewasser: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung lokal bedeutsamer Lebensrau-
me am Ortlesbach

Zielkarte Feuchtgebiete: Zielvorgabe Erhaltung und Optimierung lokal bedeutsamer Lebens-
raume am Ortlesbach

=> Der Ortlesbach mit seinen Auen- und Bruchwaldresten ist ca. 600 m vom Planungsgebiet
entfernt. Es befinden sich keine Mdglichkeiten zur Optimierung der Feuchtstandorte im Pla-
nungsgebiet und dessen Umgriff. Das Planungsgebiet befindet sich in einer Hanglage. Auf
der Ausgleichsflache wird jedoch ein vorhandener Entwasserungsgraben aufgeweitet, um
die Grundlage fur einen artenreichen Feuchtstandort zu schaffen.

(Quelle ABSP Landkreis Amberg-Sulzbach — Bay. Landesamt fur Umweltschutz)
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3.1.3 Schutzguter

Schutzqut Biotope und Arten

Bestandsaufnahme:

Die geplante MalRnahme liegt auf der Flurnummer 737 der Gemarkung Gunzendorf in der
Gemeinde Auerbach i.d.OPf., Landkreis Amberg-Sulzbach. Als Bestand im Planungsgebiet
ist intensiv genutztes Grinland festzuhalten.

Im Westen, Osten und Siden des Untersuchungsraums schlief3t sich jeweils bestehende
Bebauung an. Im Norden grenzt ein geschotterter Flurweg und anschlie3end landwirtschaft-
liche Nutzflachen an.

Im Siden ist unmittelbar anliegend die Ortsstral3e, die den Altort mit dem Siedlungsbereich
verbindet. Weiter im Suden schlief3t landwirtschaftlich genutzte Flur an.

Nordlich des Planungsgebiets, im Abstand von ca. 13 m, ist das Biotop Nr. 6235-0138, Teil-
flache 5, ,Geholze 6stlich von Ohrenbach” gelegen. Es handelt sich um eine Baumhecke im
Acker mit Feldahorn, Weil3dorn und Hasel, mit randlicher Eutrophierung.

Im Osten, mit ca. 75 m Abstand befindet sich das Biotop Nr. 6235-0138, Teilflache 6, ,Ge-
hélze dstlich von Ohrenbach®. Dabei handelt es sich um eine aufgelassene magere Wiese
mit fortgeschrittener Sukzession. Die Flache wird von Schlehe, Rose und Feldahorn be-
herrscht, dazwischen auch Wacholder. Im Osten vor dem Kiefernwald ein Hasel-
Schlehengebisch. Im Norden kleine Freiflache mit magerer Glatthaferwiese und warmelie-
benden Saumarten.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Verlust von intensiv genutztem Griinland als Nahrungs-, Lebens- und Brutraum fir Insekten,
Vogel und Kleinsauger

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

e Schaffung eines Ersatzbiotops auf einer externen Ausgleichsflache. Auf der externen
Ausgleichsflache wird Ackerland zu einer artenreichen extensiven Wiese umgewan-
delt, so dass neuer Lebensraum fir Fauna und Flora entstehen kann. Auch werden
dort hochstammige Obstbaume gepflanzt und ein vorhandener Entwasserungsgra-
ben zu einem gréReren Feuchtbereich aufgeweitet, einschl. begleitender Gehdlze.

e Pflanzung von hochstdmmigen StralRenbdumen und eines 3 m breiten Heckenriegels
entlang des Nordrands des Baugebiets

Schutzqut Boden

Bestandsaufnahme:

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Versiegelung von Flachen kommt
es zum Verlust vormals offener Bodenflachen auf landwirtschaftliche genutzten Flachen (in-
tensiv genutztes Grinland). Durch die Bauarbeiten kommt es punktuell zu Eingriffen in das
Bodengeflge. Es kommt zum dauerhaftem Verlust der Bodenfunktionen durch die Versiege-
lung bisher unversiegelter Béden. Hier kommt es zu einer teilweisen Vernichtung von Boden-
lebewesen und einer dauerhaften Verringerung der Versickerungsfahigkeit des Bodens, Ein-
schrankung der Wasserriickhaltung und zunehmendem Oberflachenabfluss.
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Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung wegen der relativ gerin-
gen Flachengrofie und der MalRnahmen zur Riickhaltung von Oberflachenwasser im Gebiet.

Durch die Bebauung kommt es zu Verlust an offenem Boden, mit allgemeiner Bedeutung fir
folgende Bodenfunktionen

Standort fir naturliche Vegetation

Standort fur Kulturpflanzen

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf in Form von unversiegelten Wiesen, Acker- und Gar-
tenlandflachen

Filter und Puffer fir Schadstoffe

Standort fur Kulturpflanzen

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Festsetzung zur Versickerung von Belagen

Vorgabe zur Versickerung von Oberflachenwasser auf dem Grundstiick bzw. Riickhaltung in
Zisternen

Verbot der Gestaltung von Gartenflachen als reine oder iberwiegende Schotter- und Stein-
garten

Hinweis auf schonenden Umgang mit dem Mutterboden

Hinweis auf bodenschonende Ausflihrung der Bauarbeiten

Schutzqut Wasser

Bestandsaufnahme:
Gewasser sind im Planungsumgriff keine vorhanden.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Durch die zusatzliche Versiegelung kommt es zu dem Verlust von offenen Bodenflachen, die
der Grundwasserneubildung dienen.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Festsetzung zur Versickerung von Belagen sowie zur Versickerung und Retention von Ober-
flachenwasser

Schutzqut Klima und Luft

Bestandsaufnahme:

Far die lokalklimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat ist das Planungsgebiet von unter-
geordneter Bedeutung. Luftaustauschbahnen oder bedeutende Kaltluftentstehungsgebiete
sind nicht betroffen.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Kein Verlust von Flachen mit besonderer Bedeutung fir die lokalklimatischen Verhaltnisse.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Begrenzung der FlachengrofRe des Planungsgebiets

Neupflanzung von Hochstdammen als Strallenbdume und Neupflanzung einer 3 m breiten
Hecke entlang der Nordseite des Baugebiets zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Sauerstoffproduktion
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Schutzqut Flache

Bestandsaufnahme:
Das Planungsgebiet ist eine intensiv genutzte Grinlandflache.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache in relativ geringfiigigem Umfang

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Festsetzung zur Versickerung von Belagen; Flachenversiegelung auf das notwendige Maf}
reduzieren

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Bestandsaufnahme:
Im Bestand ist im Planungsbereich eine intensiv genutzte Griinlandflache gegeben.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung

Es kommt zu Veranderung des Ortsbildes in der Ortsmitte von Ohrenbach. Eine vormals of-
fene Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung wird mit Wohnbebebauung uberstellt. Die neue
Bebauung stellt die Verbindung der bisher optisch deutlich getrennten Ortsbereiche Altort
und Siedlung her.

MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:

Eingriinungsmafinahmen durch verbindliche Festsetzung: Pflanzung von hochstammigen
Baumen als StralRenbdume und Pflanzung einer Hecke entlang des Nordrands des Bauge-
biets

Schutzqut Erholung

Bestandsaufnahme:
Es sind keine Erholungseinrichtungen betroffen.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine Auswirkung
MafRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen:
Nicht erforderlich

Schutzqut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Kulturguter von besonderem geschichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archao-
logischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft pragendem Wert sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht betroffen.

Besondere Sachguter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fir einzelne, be-
sondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind, sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen
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Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine Auswirkung
MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-

gen:
Nicht erforderlich

Schutzqut Mensch

Bestandsaufnahme:
Ggf. kommt es zu Immissionen aus den anliegenden Strafen und den umliegenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen.

Zu erwartenden Umweltauswirkungen: keine erhebliche Auswirkung
Das Planungsgebiet ermdglicht kleinklimatisch und besonnungstechnisch gesunde Wohn-
verhaltnisse.

Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen:
Nicht erforderlich

Wechselwirkungen: ergeben sich nach dem jetzigen Kenntnisstand nicht.

Unter Einhaltung der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dargestellten Malinahmen
und der umfangreichen Ausgleichsmalinahmen ist in der Summe nicht mit wesentlichen Ein-
griffen in Natur und Landschaft durch die Planung zu rechnen.

Die Anlage und dauerhafte Pflege der in der Planung ausgefiihrten griinordnerischen Mal}-
nahmen sowie die Schaffung und der dauerhafte Erhalt der Ausgleichsflachen gemaR der
verbindlichen Bauleitplanung obliegt dem Vorhabenstrager.

Gesamteinschatzung der Erheblichkeit der zu erwartenden Beeintrachtigungen

Es kommt zum Verlust von Lebensraum flr Flora und Fauna (intensiv genutztes Grinland)

und belebter Bodenflache, was sich wiederum auf den Wasserhaushalt auswirkt. Das Klein-
klima wird beeintrachtigt und 12.350 m? Flache werden verbraucht.

Das Orts- und Landschaftsbild wird verandert.

Es sind Immissionen aus den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen und von den um-

gebenden Stralden zu erwarten.

Die Auswirkungen sind insgesamt, unter Berticksichtigung der zur Ausfiihrung kommenden

Ausgelichsmaflnahmen, als wenig erheblich einzustufen.

MaRnahmen:
Anlage einer externen Ausgleichsflache (extensives Griinland auf vormaligem Ackerland,
Habitatelemente flr die Zauneidechse sowie die Neupflanzung einer wegebegleitenden
Obstbaumreihe sowie Aufweitung eines vorhandenen Entwasserungsgrabens mit begleiten-
den standortgerechten Gehdlzen)
Festsetzung einer 3 m breiten Heckenpflanzung an der Nordseite des Planungsgebietes
Festsetzung neu zu pflanzender Badume als Stralenbdume im Planungsgebiet
Begrenzung der Versiegelung der Flachen mit GFZ
Festsetzung zur Versickerung von Belagen und Rickhaltung von Oberflachenwasser
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¢ Hinweis auf schonenden Umgang mit dem Mutterboden
¢ Hinweis auf bodenschonende Ausflihrung der Bauarbeiten

Prognose und Planungsalternativen

Standort und Planungsalternativen:

Im unmittelbarem Planungsumgriff ist, im Osten, Stiden und Westen, bereits Wohnbebauung
vorhanden. Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan zu einem gro3en Teil als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Schaffung einer Verbindung der beiden Ortsbereiche von Ohrenbach — Altort und Sied-
lung — ist aus stadtebaulicher Sicht und fir das Dorfgeflige an dieser Stelle richtig und sinn-
voll.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:

Es kommt zum Verlust von 11.990 m? intensiv genutztem Grunland und 335 m? Schotter-
und Pflasterwegen. Dieser wird durch die externe Ausgleichsflache und die Festsetzung der
Neupflanzungen (hochstdmmige Baume und Hecke).

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung:
Es kénnten 11.990 m? Grunland erhalten werden.

4.0 Auswirkungen der Bauleitplanung - Abwagung

aus § 1 Bau GB

(5) ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-
al gerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu ent-
wickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung,

=> Die Flache dient als neue Wohnbauflache. Durch seine Lage entstehen hier gesunde Wohn-
verhaltnisse in dorflicher Umgebung, eingebettet in die vorhandene Kulturlandschaft.

2. die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

=> Es wird Bauland fir Wohneigentum ausgewiesen.
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3. die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

=> Es wird Wohnraum geschaffen, der grundsatzlich fur alle Bevolkerungsgruppen nutzbar ist.
Durch die Lage direkt in der landlichen Kultiurlandschaft ist der Erholungswert als sehr hoch einzu-
stufen.

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

=> Vorhandene Ortsteile werden erhalten und weiterentwickelt.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

=> Lediglich das Orts- und Landschaftsbild ist betroffen: Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand
als intensiv genutztes Griinland in sidwestexponierter Hanglage dar. Der Planungsumgriff ist mo-
derat, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist entsprechend beschrankt. Flr das Ortsbild,
das aktuell unter der Zasur zwischen Altort und Siedlungsbereich leidet, ist das Baugebiet als zu-
traglich zu bewerten, da ein Zusammenwachsen der beiden Ortsbereiche herbeigeflhrt wird.

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Erfor-
dernisse fir Gottesdienst und Seelsorge,

=> nicht betroffen, da hier keine Flachen flr Kirche und Religionsgemeinschaften erforderlich sind.

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

Durch die Bebauung kommt es zu einem Verlust von bisher unversiegelter landwirt-
schaftlicher Nutzflache (intensiv genutztes Griinland). Bodenlebewesen werden vernich-
tet. Der Boden kann das Wasser nicht mehr so gut aufnehmen und speichern bzw. dem
Grundwasser zufiihren. Niederschlagswasser lauft auf verdichteten und versiegelten
Boden oberflachig ab.

=> Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan werden die negativen Auswirkungen
durch die Bebauung vermieden, verringert und ausgeglichen. Fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft wird ein Ausgleich gemal} dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen in der 2. erweiterten Auflage vom Januar 2003, erbracht.

Die wesentlichen Festsetzungen der Griinordnung sind:

Schaffung von umfangreichen Ausgleichsflachen (extern).

Anpflanzung von Strallenbaumen, Pflanzung einer 3 m breiten Hecke an der Nordseite
des Baugebietes als Ortsrandeingriinung; Rickhaltung und Versickerung des Oberfla-
chenwassers.

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

=> Das Planungsgebiet ist nicht betroffen.
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c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt,

=> Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht zu erwarten.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

=> Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

=> Durch die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sind keine negativen Auswirkungen zu erwar-
ten.

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
=> Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien sind nicht zu erwarten.

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

=> Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
uberschritten werden,

=> Negative Auswirkungen auf die Luftqualitat sind nicht zu erwarten.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, cund d,

=> Auswirkungen sind nicht zu erwarten, siehe Punkte oben.
8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung,

=> nicht betroffen.
b) der Land- und Forstwirtschaft,

Durch die Bebauung kommt es zum Verlust von landwirtschaftlichen Flachen.

=> Der Flachenverlust ist, da das Planungsgebiet in seiner GroRe moderat gehalten ist, nur von
relativ geringer Bedeutung.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
=> nicht betroffen

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

=> nicht betroffen

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich der Versorgungssicher-
heit,

=> nicht betroffen
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f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,
=> nicht betroffen.

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitéat der Bevdlkerung, einschlief3lich
des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Be-
ricksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung,

=> nicht betroffen, da die Flache nicht flr verkehrliche Erschlieungen bendtigt wird.

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften,

=> sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

=> sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
12. die Belange des Hochwasserschutzes.

=> nicht betroffen.
13. die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung.

=> sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

5.0 Beteiligte Behorden und Stellen als Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

Liste in Abstimmung mit der Stadt Auerbach i.d.OPf.

Aufgestellt: 15. Marz 2021, erganzt: 17.08.2021 / 24.05.2023 / 19.07.2023

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin
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1 Ziele der Aufstellung

Die Stadt Auerbach i.d.OPf. plant im Ortsteil Ohrenbach die Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
biets. Das betroffene Flurstlick befindet sich im direkten Anschluss zu vorhandener Wohnbebauung
bzw. wird von dieser von zwei Seiten umklammert.

Ziel ist es, die aktuelle landwirtschaftliche Flache (Wiesenflache) in ein Allgemeines Wohngebiet um-
zuwandeln.

Das betroffene Grundstlick befindet sich Uberwiegend im Aufienbereich.

Die Stadt Auerbach verfiigt Gber eine groRe Nachfrage an Bauparzellen. Demgegenuber steht nur ein
sehr geringes Angebot an Bauparzellen, die auf dem freien Markt verfiigbar sind. Mit dem kleinen
Baugebiet soll der Bedarf an Bauflache im Gemeindegebiet (vor allem fiir die einheimische Bevolke-
rung) gedeckt werden. Die Stadt tragt damit Vorsorge fir die weitere Entwicklung der Gemeinde.

Die Erfahrung bei Ausweisung von Baugebieten im Gemeindegebiet der Stadt Auerbach hat gezeigt,
dass die Bauparzellen kurzfristig verkauft und auch zeitnah bebaut wurden.

Dabei wird folgendes Leitbild verfolgt:

e Fodrderung der demographischen Entwicklung und Durchmischen der Altersstruktur durch An-
gebot von Baugrund, besonders auch fir junge Familien

e Starkung der Ortsteile durch Angebot von Baugrund im moderaten Umfang an geeigneter
Stelle

e Stadtebauliche Ordnung der Ortschaft Ohrenbach. Das neue Baugebiet stellt die Verbindung
des historischen Altortes mit der Siedlung aus den 1970er Jahren her. Zwischen den beiden
Ortsbereichen besteht bisher eine deutliche Zasur, die als stadtebauliches Defizit in Ohren-
bach zu werten ist.

e Behutsame und flachenvertragliche Ergdnzung des Siedlungsbereichs in Ohrenbach

2 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren abgewickelt.

Aufstellungsbeschluss: 22.04.2020

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 10.09.2021 bis 20.10.2021
frihzeitige Beteiligung der Behoérden: 10.09.2021 bis 14.10.2021
Behandlung der Stellungnahmen: 24.05.2023

Regulare Beteiligung der Offentlichkeit: .06.2023 bis 14.07.2023
Regulare Beteiligung der Behdrden: 31.05.2023 bis 07.07.2023
Behandlung der Stellungnahmen: 26.07.2023
Satzungsbeschluss der Gemeinde: 26.07.2023

3 Stellungnahmen aus der Beteiligung und Abwdgung

Aus der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit: 10.09.2021 bis 20.10.2021
Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden: 10.09.2021 bis 14.10.2021

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de



Stadt Averbach i.d.OPf. Bebauungsplan ,,Ohrenbach Mitte*

Offentlichkeit:

Es liegt eine Stellungnahme von 5 Blirgern aus Ohrenbach vor.

Es wird wegen im Altortbereich vorhandener Hochwasserproblematik eine geanderte Oberflichenwasserab-
leitung bzw. -retention gefordert.

In der Folge wurden von einem Ingenieurbiro entsprechende Berechnungen bzgl. anfallendem Oberfla-
chenwasser und dessen Abfluss erstellt.

In die Planung wurde im Ergebnis eine Rigole zur Rlckhaltung von Regenwasser mit mindestens 96 m?* Vo-
lumen sowie eine gedrosselte Einleitung des Oberflachenwassers in den 6rtlichen Oberflachenwasserkanal
mit max. 9,9 bis 10 I/s festgesetzt.

Zudem ist festgesetzt, dass Oberflachenwasser in den Grundstlicken zunachst zurlickzuhalten und so weit
wie mdglich zu versickern ist.

Trager o6ffentlicher Belange:

Beteiligte Behdrden und Trager offentlicher Belange mit Stellungnahmen: 16
davon:

Stellungnahmen ohne Einwendungen: 6

Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken: 10

Vom Regionalen Planungsverband Oberpfalz-Nord kam der Hinweis, dass das geplante Wohngebiet inner-
halb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiet liegt und entsprechend den Stellungnahmen der Fachstellen
des Natur- und Landschaftsschutzes und der Landwirtschaft eine hohe Relevanz zukommt, weshalb diese
im Zuge der Abwagung entsprechend angemessen gewdrdigt werden sollen. Dies ist Zuge der Planung und
Abwagung erfolgt.

Die Regierung der Oberpfalz fordert einen Bedarfsnachweis fir Wohnbauflachen. Ein entsprechender Be-
darfsnachweis wurde in Riicksprache mit der entsprechenden Fachstelle der Regierung erstellt.

Das Bauamt am Landratsamt weist auf folgende Punkte hin: Definition der Hohe FuBboden-OK, klarere
Formulierung des Bezugs der Maximalhohe Oberkante FertigfulRboden, deutlichere Definition der zulassigen
Wandhohen.

Das Landratsamt, Untere Naturschutzbehdrde, bat um die explizite Beachtung folgender Punkte: Die Pflan-
zungen im Baugebiet sind mit der Bebauung umzusetzen; der externe Ausgleich ist in das Okofléachenkatas-
ter (OFK) einzutragen und dem Landesamt fir Umwelt (LfU) zu melden; es ist ausschlieBlich autochthones
Pflanzmaterial zu verwenden. In die Festsetzungen wird das Verbot von reinen oder tberwiegenden Schot-
ter- und Steingarten aufgenommen.

Beriicksichtigung der Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes zu

- Ermittlung und Nachweis des notwendigen Regenrickhalteraumes

- Ermittlung von anfallendem wild abflieRendem Oberflachenwasser — es darf sich keine Verschlechte-
rung fir Unterlieger ergeben - und Erganzung von Hinweisen zu baulichen SchutzmalRnahmen ge-
gen wild abflieRende Oberflachenwasser sowie der Verpflichtung zum Schutz Dritter vor solchem

- Hinweis von Bericksichtigung ggf. vorhandener landwirtschaftlicher Drainageleitungen

- Hinweis zum Umgang mit ggf. auftauchenden Altlasten und Bodenveranderungen

- Hinweis zum Schutz des Oberbodens

Vom Bayer. Landesamt fir Umwelt kam der Hinweis, dass der Untergrund der Frankenalb aus verkarsteten
Karbonatgestein besteht, mit dem Restrisiko der Entstehung von Dolinen und Erdféallen.

Der Bund Naturschutz, Ortsgruppe Auerbach, hat Hinweise zu verschiedenen Themenbereichen vorge-
bracht (Versiegelung, Begriinung, Reflexion von Oberflachen etc.).

Die Bayernwerk Netz GmbH verweist auf Regelwerke zum Schutz von Versorgungsleitungen unter Berlick-
sichtigung der dort geforderten Absténde von Pflanzungen zu Leitungen, die zu beriicksichtigen sind. Es

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de



Stadt Averbach i.d.OPf. Bebauungsplan ,,Ohrenbach Mitte*

wird auf die erforderlichen technischen Spezifikationen von Einfilhrungssystemen in Gebaude hingewiesen
und darum gebeten, dass Erschliefungsmallnahmen friihzeitig abzustimmen sind.

Von der Deutschen Telekom wird gebeten, Stralennamen und Hausnummern friihzeitig weiterzugeben so-
wie die Ausfiihrung der Erschlieung und alle davon betroffenen Belange der Telekom termingerecht mit der
Telekom abzustimmen.

Die PLEdoc GmbH verweist auf eine Ferngasleitung, die im Bereich der externen Ausgleichsflache verlegt
ist.

Aus der reguldren Beteiligung der Offentlichkeit:05.06.2023 bis 14.07.2023
Aus der regularen Beteiligung der Behérden:  31.05.2023 bis 07.07.2023

Offentlichkeit:
Keine Stellungnahmen

Trager o6ffentlicher Belange:

Beteiligte Behdrden und Trager offentlicher Belange mit Stellungnahmen: 15
davon:

Stellungnahmen ohne Einwendungen: 7

Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken: 8
Die Regierung der Oberpfalz akzeptiert fiir das vorliegende Vorhaben den Bedarfsnachweis fiir Bauflachen,
fordert fir weitere Bebauungsplane jedoch eine erweiterte Betrachtung.

Das Landratsamt, Sachgebiet Wasserrecht, weist auf die fehlerhafte Formulierung Mischwasserkanal in der
Begrindung hin. Es handelt sich um ein Trennsystem. Bzgl. der Ableitung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird auf entsprechende Regelwerke verwiesen, ebenso auf die Verpflichtung, bei auffalligen
Bodenverhaltnissen die entsprechenden Fachbehdérden zu informieren. Auf das Verbot der Benachteiligung
Dritter durch hangseits abflieRendes Oberflachenwasser wird hingewiesen.

Die Untere Naturschutzbehorde stellt fest, dass zwischenzeitlich der Griinlandbestand des Planungsbe-
reichs sich vom Intensiv- zum Extensivgrinland verschoben hat.

Das Bayer. Landesamt fur Umwelt verweist nochmals auf den Untergrund der Frankenalb aus verkarsteten
Karbonatgestein, mit dem Restrisiko der Entstehung von Dolinen und Erdfallen.

Die Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern, stellt fest, dass im gesamten Gebiet von Auerbach
i.d. OPf. alter Bergbau umgegangen ist und damit das Vorhandensein hier nichtriss-kundiger Grubenbaue
nicht ausgeschlossen werden kann. Bei entsprechenden Funden ist das Bergamt Nordbayern zu informie-
ren.

Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Amberg bittet um Information bzgl. Stral3nbezeich-
nung und Hausnummer, sobald diese festgelegt sind.

Vom Kreisheimatpfleger wird auf die Meldepflicht bzgl. Bodendenkmalern verwiesen.

Von der Deutschen Telekom wird gebeten, Stralennamen und Hausnummern friihzeitig weiterzugeben so-
wie die Ausfiihrung der Erschlieung und alle davon betroffenen Belange der Telekom termingerecht mit der
Telekom abzustimmen. Auf Regelwerke bzgl. Baumstandorten bei unterirdischen Ver- und Entsorgungsan-
lagen wird hingewiesen.
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4 Planungsalternativen

Im unmittelbarem Planungsumgriff ist, im Osten, Stiden und Westen, bereits Wohnbebauung vorhanden.
Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan zu einem groRRen Teil als Wohnbauflache ausgewiesen.
Die Schaffung einer Verbindung der beiden Ortsbereiche von Ohrenbach — Altort und Siedlung — ist aus
stadtebaulicher Sicht und fir das Dorfgeflige an dieser Stelle richtig und sinnvoll.

Die Stadt Auerbach ist an der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung bestehender Gebaude sehr
interessiert.

Aktives Leerstandsmanagement wird von der Verwaltung betrieben und gefordert.

Um der Wohnraumnachfrage und -vorsorge in der Stadt Auerbach nachhaltig nachkommen zu kdénnen, ist
jedoch der Zugriff auf AuRenbereichsflachen notwendig. Die Stadt Auerbach verfolgt eine sukzessive Innen-
entwicklung. Die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung sind aber weitgehend ausgeschépft. GréRRere Flachen-
potenziale im Innenbereich bestehen aktuell nicht bzw. sind, da die Flachen sich in Privatbesitz befinden und
nicht verflgbar sind, fur aktuelle Planungen zur Wohnbebauung leider nicht nutzbar.

Gebaudeleerstande bzw. Bauliicken stehen derzeit nicht in ausreichendem Umfang im Zugriff, um den ho-
hen Wohnraumbedarf in Auerbach decken zu kénnen. Andere Nachverdichtungspotenziale sind aktuell
ebenfalls nicht vorhanden.

Zudem ist die Herstellung der Verbindungsachse zwischen den Bebauungen Altort und Siedlung in Ohren-
bach als fiir das Dorfgefiige sinnvoll zu erachten.

5 Beurteilung der Umweltbelange

Fir die geplante Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans wurde gemaf § 1 Abs. 4 BauGB fir
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
nach der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

In Ohrenbach, einem Ortsteil der Stadt Auerbach i.d.OPf. soll ein Bebauungsplan mit integriertem Griinord-
nungsplan zur Schaffung von Wohnraum aufgestellt werden.

Durch die Realisierung dieses Vorhabens werden Schutzgiiter beeinflusst.

Durch die Bebauung kommt es zu einer Uberbauung von Griinland.

Bodenlebewesen werden vernichtet. Der Boden kann das Wasser nicht mehr so gut aufnehmen und spei-
chern bzw. dem Grundwasser zufiihren. Niederschlagswasser lauft auf verdichteten und versiegelten Béden
oberflachig ab.

Es kommt zum Verlust von Lebensraum fir Flora und Fauna (intensiv genutztes Griinland) und belebter Bo-
denflache, was sich wiederum auf den Wasserhaushalt auswirkt. Das Kleinklima wird beeintrachtigt und
12.350 m? Flache werden verbraucht.

Das Orts- und Landschaftsbild wird verandert.

Es sind Immissionen aus den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen und von den umgebenden Strallen
zu erwarten.

Die Auswirkungen sind insgesamt, unter Bericksichtigung der zur Ausfiihrung kommenden Ausgleichsmal}-
nahmen, als wenig erheblich einzustufen.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs- und Griinordnungsplan werden die negativen Auswir-
kungen durch die Bebauung vermieden, verringert und ausgeglichen.

Maflnahmen:

* Anlage einer externen Ausgleichsflache (extensives Griinland auf vormaligem Ackerland,
Habitatelemente fur die Zauneidechse sowie die Neupflanzung einer wegebegleitenden
Obstbaumreihe sowie Aufweitung eines vorhandenen Entwasserungsgrabens mit beglei-
tenden standortgerechten Gehdlzen)

Festsetzung einer 3 m breiten Heckenpflanzung an der Nordseite des Planungsgebietes
Festsetzung neu zu pflanzender Baume als StraRenbaume im Planungsgebiet
Begrenzung der Versiegelung der Flachen mit GFZ

Festsetzung zur Versickerung von Belagen und Rickhaltung von Oberflachenwasser
Hinweis auf schonenden Umgang mit dem Mutterboden

Hinweis auf bodenschonende Ausflihrung der Bauarbeiten
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Es sind keine Biotope, Schutzgebiete oder Okoflachen im direkten Umgriff des Planungsgebietes vorhan-
den.

6 Abwagungsvorgang

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden aus-
fuhrlich abgewogen und in den Stadtratssitzungen diskutiert.

Die Belange der Umwelt wurden abgewogen und MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen, zur Minimie-
rung von Eingriffen und zum Ausgleich von Eingriffen festgesetzt.

Stadt Auerbach

Joachim Neuf3, 1. Blirgermeister

Bearbeiter:

Ursula Barth

Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
Ohrenbach 24

91275 Auerbach

Ursula Barth, Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin, Ohrenbach 24, 91275 Auerbach
info@landschaftsarchitektin-barth.de
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