TEAM 4

Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH
MARKT PYRBAUM 90491 nimberg oedenberger strale 65 tel 0911/39357-0

19.05.2026

4. Anderung Flichennutzungsplan mit Landschaftsplan /

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht llI" mit 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinord-
nungsplan fiir das allgemeine Wohngebiet "Wiillenricht BA II" und 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 (,,Am Bahnhof Seligenporten®)

Umweltbezogene Stellungnahmen aus der Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB

Regierung der Oberpfalz — 29.01.2024

Der Markt Pyrbaum plant die Erweiterung des Wohnbaugebietes ,Willenricht” am Ortsteil Seli-
genporten (Grundstiicke FI.-Nr. 92, FI.-Nr. 92/5, FI.-Nr. 539 und FI.-Nr. 539/1 der Gemarkung
Seligenporten) und hat hierfir die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan
,Willenricht Il (mit 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiillenricht) sowie parallel die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen. Der Geltungsbereich der Pla-
nung umfasst rd. 2,8 ha und ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Uber-
wiegend als Weideflache dargestellt.

Die Regierung der Oberpfalz als hdhere Landesplanungsbehoérde nimmt unter Bezugnahme auf
die nachfolgend aufgeflhrten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern
sowie in Abstimmung mit dem Sachgebiet Stadtebau zu der o0.g. Planung wie folgt Stellung:

BewertungsmaRstab

Die kommunalen Bauleitplane sind nach den Vorgaben des Baugesetzbuches den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Das Landesentwicklungsprogramm Bayern so-
wie die Regionalplane legen diese Ziele und Grundsatze der Raumordnung fest. Grundsatze
der Raumordnung sind als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen zu berucksichtigen.

Bewertungsmalistab stellen insbesondere die nachfolgend genannten Ziele (Z) und Grundsatze
(G) des Kapitels 1 ,,Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ord-
nung Bayerns® sowie des Kapitels 3 ,Siedlungsstruktur® des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP) 2023 dar:

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.



1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und Entsor-
gungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung und
der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der
Stérkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen [...]

Ergebnis

Die vorliegende Planung steht aktuell — angesichts einer fehlenden Bedarfsbegriindung fur die
Neuausweisung von Wohnbauland einschlief3lich einer vertieften Auseinandersetzung mit den
vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen — nicht in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen
von Raumordnung und Landesplanung.

Begriindung

Das Plangebiet kann aufgrund der Lage in direktem Anschluss an ein bestehendes Wohnbau-
gebiet als angebunden im Sinne des LEP-Ziels 3.3 bewertet werden.

Im Hinblick auf die LEP-Festlegungen unter 3.1 (G), 3.2 (Z) und 1.2.1 (Z) bedarf es bei der Pla-
nung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob hierfur ein hinreichender Bedarf besteht, wel-
cher in Abwagung mit anderen Belangen die Flachenneuinanspruchnahme rechtfertigt (siehe
hierzu auch die Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungs-
flachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®, u.a. abruf-
bar unter https://www.flaechensparoffensive.bayern/werkzeuge/festlegungen-der-
landesentwicklung-und-standardisierter-bedarfsnachweis/ Stand 05. Dezember 2023). Gemal}
LEP-Ziel 3.2 sind dem ermittelten Bedarf die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale gegen-
Uberzustellen.
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Die Marktgemeinde Pyrbaum legt zwar in den vorgelegten Planungsunterlagen dar, dass

o die Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes flr Statistik fur die
nachsten 10 Jahre fur den Landkreis Gber 5 % und auch flr Pyrbaum eine positive Bevdlke-
rungsentwicklung voraussagt,

e die Nachfrage nach Wohnbauland im Markt Pyrbaum hoch und nicht durch das bestehende
Angebot an verfiigbaren Bauflachen befriedigt werden kann,

e der Markt Pyrbaum die Mdglichkeiten der Innenentwicklung und Aktivierung von Baullcken
vor Einleitung des Verfahrens intensiv gepruft hat,

o fir den Markt Pyrbaum eine Erfassung von Baullcken als Grundlage fur eine Flachenma-
nagement-Datenbank vorliegt,

e die Verwaltung regelmafig in Kontakt mit Grundeigentimern hinsichtlich der Verfugbarkeit
von Flachen ist und die Abgabebereitschaft durchgehend nicht gegeben ist,

¢ hinsichtlich der Nachfrage nach Bauparzellen die Verwaltung im Zeitraum 2022 — 2023 ins-
gesamt 44 Anfragen dokumentiert hat,

e ein im Rahmen von stadtebaulichen Voruntersuchungen bzw. der Evaluierung der bisheri-
gen Stadtebauférderung festgestellter Mangel und daraus resultierender erheblicher Bedarf
an kleineren Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern mit der gegenstandlichen Planung be-
hoben werden soll.

1 Siehe hierzu Begriindung zum Vorentwurf vom 15.11.2023, S. 3

Eine nachvollziehbare Bedarfsbegrindung fir die Neuausweisung einer Wohnbauflache im Um-
fang von rd. 2,8 ha in Anlehnung an die o0.g. Auslegungshilfe liegt aktuell jedoch nicht vor und ist
im Zuge des laufenden Bauleitplanverfahrens zwingend zu ergénzen. Eine Prifung, ob die Pla-

nung in Einklang mit den Erfordernissen von Raumordnung und Landesplanung steht, kann erst
nach Vorlage einer konkreten und nachvollziehbaren Bedarfsbegriindung erfolgen.

Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Bauamt — 26.01.2024

Die Planung wird beflirwortet. Es handelt sich um eine stadtebaulich gute Entwicklung.

Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Naturschutz — 02.02.2024

Eingriffsregelung:

Die Eingriffsregelung wurde nach dem ,alten” Leitfaden zur Abarbeitung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ abgearbeitet, was zulassig ist.

Die Flachenkategorien I-1ll kdnnen planerisch nicht zugeordnet werden. Es kann nicht nachvoll-
zogen werden, welche Teilflache in welche Kategorie eingestuft und mit welchem Kompensati-
onsfaktor ausgeglichen wird. Die Ausgleichsflache (Hecke) auf dem Grundstlick FI.Nr. 92 Gmkg.
Seligenporten aus dem Bebauungsplan Willenricht I| wurde anscheinend nicht bertcksichtigt
und bilanziert. Die Ausgleichsflache muss vollstandig verlegt werden, bevor das neue Baugebiet
bilanziert wird. Es kann nicht sein, dass die Ausgleichsflache fiir das Baugebiet Wiillenricht Il
mit einem Kompensationsfaktor von unter 1 belegt wird und dann nur teilweise ausgeglichen
wird.

Bestandsaufnahme

Auf der Pferdeweide sind laut Vegetationskartierung die Bedingungen fiir arten- und strukturrei-
ches Dauergrinland erflllt, wobei langjahrige Standweiden ohne erganzende bestandserhal-
tende Pflegemahd ausgeschlossen sind. Im vorliegenden Fall ist es fraglich, ob die Weide in



diesem Sinn als Standweide definiert werden kann. Bei der Ortseinsicht im Herbst wurde ein
hoher Aufwuchs festgestellt, der durch das eine Pferd auf der Flache nicht abgeweidet werden
kann. Die Flache erweckt eher den Eindruck einer Brachwiese. Von hiesiger Seite kann zu die-
ser Jahreszeit die Flache nicht zweifelsfrei eingestuft werden.

Festsetzungen / Eingriffsminimierung:

Von einem Erhaltungsgebot von bestehenden Hecken innerhalb privater Bauparzellen wird ab-
geraten. Vorzuziehen ist eine Ausmarkung der Hecken und Sicherung auf 6ffentlichem Grund.
Die bestehende Hecke unterliegt dem Schutz des Art. 16 BayNatSchG. Eine Einbeziehung die-
ser geschutzten Hecke in private Baugrundflachen geht mit dem gesetzlichen Schutzzweck
nicht konform.

Die externe Ausgleichsflache FI.Nr. 352 Gmkg. Rengersricht ist insgesamt 12.993 m? grof3. Von
dieser Flache sind nach unseren Unterlagen bereits folgende Ausgleichsflachen abgebucht:

2.058 m? fur den Geh- und Radweg Heng-Seligenporten
6.205 m? fur den BPlan Waullenricht Il

Somit verbleiben nur 4.730 m? fur vorliegenden Ausgleichsbedarf. Es kann nicht nachvollzogen
werden, ob die bestehenden Ausgleichsflachen berticksichtigt wurden, wenn diese nicht im Text
erwahnt werden und auch nicht auf dem Plan dargestellt sind.

SaP:

Mit der artenschutzrechtlichen Kartierung besteht Einverstandnis. Diese Kartierung belegt, dass
die randlichen Hecken fur die geschutzten Vogelarten sehr wertvoll sind und entsprechende
konfliktvermeidende MalRnahmen eingehalten werden muissen.

Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Umweltschutz — 05.01.2024

Der Markt Pyrbaum plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Willenricht III* als allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Unmittelbar nordlich grenzt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Baugebiet 16, Am Bahnhof Seligenporten® an, der ebenfalls als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt ist. Westlich am Planbereich grenzen die Bebauungsplane zu den allgemei-
nen Wohngebieten ,Willenricht I“ und ,Wiillenricht II“ an. Alle angrenzenden Bebauungsplane
weisen die Schutzbedirftigkeit eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO auf. Im Ub-
rigen grenzen landwirtschaftliche Ackerflachen an den Planbereich an.

Fur den Bebauungsplan ,Wiullenricht* soll die 2. Anderung erfolgen, um das geplante Baugebiet
uber die Strale ,Am Schlagfeld® als Ringstral’e zu erschlie3en.

Aufgrund der Lage des Bebauungsplanes sind meines Erachtens keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu erwarten. Die angrenzenden Geltungsbereiche weisen aullerdem bereits eine
gleichwertige Schutzbedurftigkeit auf.

Es bestehen aus Sicht des Immissionsschutzes keine Einwande gegen die Planung.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt — 23.01.2024

Als Landesfachbehorde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen
und Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von beson-



derem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von ortlichen oder regionalen Fachstellen
derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Die o0.g. vom LfU zu vertretenden Belange werden nicht berthrt bzw. wurden ausreichend be-
rucksichtigt.

Zu den ortlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspflege
und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Landratsam-
tes Neumarkt i.d.OPf. (Untere Naturschutzbehorde und Untere Immissionsschutzbehdrde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Wasser-
wirtschaftsamt Regensburg wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fach-
spezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten — 04.02.2024
Bereich Landwirtschaft

Gmk Seligenporten, FIl. 92

Die Hauptflache, 2,69 ha wird seit mehreren Jahren nicht mehr offiziell landw. bewirtschaftet, sie
hat das Erscheinungsbild Wiese. Die Grinlandzahl ist mit 38 ,maRig“. Das Bauvorhaben flgt
sich an den Ortsrand.

Die externe Ausgleichsflache 1ha ist Dauergrinland. Sie wird durch einen haupterwerblichen
Betrieb mit kleiner Rinderhaltung bewirtschaftet. Probleme bei Futterbilanz und Dingebilanz
sind nicht erkennbar. Wegen der mafigen Grunlandzahl 35 und der spitzen Form erscheint sie
als geeignet.

Im Osten und Stden des Baugebiets schlieRen sich etliche intensiv bewirtschaftete Feldstiicke
an. Mit Larm und Staubentwicklung ist zu rechnen. Die Duldung sollte in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Weitere Einwande werden nicht vorgebracht.

Bereich Forsten

Forstliche Belange sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Bei den Ausgleichsflachen wird ein
Holzlagerplatz mit einbezogen. Dieser soll zuklnftig nicht mehr als solcher genutzt werden. Aus
forstlicher Sicht ware es wiinschenswert, eine Flache fir einen neuen Holzlagerplatz in einer
Entfernung von rd. 500 m zum nachsten Waldgebiet auszuweisen. Im Zuge der Borkenka-
feraufarbeitung werden immer wieder Holzlagerplatze dringend bendtigt. Aus forstlicher Sicht
kann dem Vorhaben zugestimmt werden.

Gez. Horst Dieter Fuhrmann, Bereichsleiter Forsten

Wasserwirtschaftsamt Regensburg — 26.01.2024

Allgemein

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet bzw. Einzugsgebiet einer 6f-
fentlichen Wasserversorgung oder einem Uberschwemmungsgebiet und ist nicht im Kataster
gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefihrt, fir die ein Verdacht auf Altlas-
ten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.



Altlasten
Wir empfehlen, nachfolgenden Hinweis in den Bebauungsplan mit aufzunehmen:

»Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern
mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen
bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.“

Oberirdische Gewadsser - Gewasserentwicklung

Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend verlaufen zwei Gewasser —im Suden der
Weiherholzgraben und im Nordosten der Weiherschlaggraben. Beide verlaufen weiter Richtung
Osten, vereinigen sich westlich der Gemeindeverbindungsstralle Seligenporten-Schwarzach
und minden kurz unterhalb in die Schwarzach ein. Die Gewasser sind stark begradigt. Aus
wasserwirtschaftlicher Sicht ist die Bereitstellung von Entwicklungskorridoren fur die Gewasser
anzustreben. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bietet es sich an, den sidlich verlaufenden
Graben in den Geltungsbereich mit einzubeziehen und einen Korridor fiir die naturnahe Ent-
wicklung des Weiherholzgrabens bereitzustellen.

Der geplante naturschutzfachliche Ausgleich beinhaltet die Renaturierung eines Abschnitts der
Hinteren Schwarzach und Entwicklung von Auwald. Diese Malinahmen sind aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht sehr begriRenswert. Insbesondere die Verbesserung der Gewasserstruktur
sowie eine zusatzliche Beschattung des Gewassers kdnnen zur Erhdhung der Gewasserqualitat
beitragen.

Die geplante Umgestaltung stellt einen Gewasserausbau dar. Wie im MaRnahmenplan ver-
merkt, ist hierflr eine eigene wasserrechtliche Genehmigung / Planfeststellung erforderlich. Wir
empfehlen eine frihzeitige fachliche Abstimmung.

Wassersensibler Bereich, Hochwasservorsorge

Der sudliche Bereich des geplanten Baugebiets ist als wassersensibler Bereich kartiert. Dieser
umfasst in etwa die Parzellen 29 bis 33, sowie den geplanten Standort fur die Regenrickhal-
tung.

Der wassersensible Bereich kennzeichnet den natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem
es durch Hochwasser an Flissen und Bachen, Wasserabfluss in Trockentalern oder hoch an-
stehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspllungen kommen kann. Im Unter-
schied zu Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen keine definierte Jahrlichkeit des
Abflusses angegeben werden.

Vorliegend ist die Kartierung auf die Nahe zum Weiherholzgraben zurlckzuflihren.

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, insbesondere die Vermeidung und
Verringerung von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bericksichtigen (§ 1 Abs.
6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe ,Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® herausgegeben, wie die Kommunen die-
ser Verantwortung gerecht werden kénnen und wie sie die Abwagung im Sinne des Risikoge-
dankens und des Risikomanagements fehlerfrei ausuben kénnen. Es wird empfohlen, eine Risi-
kobeurteilung auf Grundlage dieser Arbeitshilfe durchzuflhren, siehe
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf

Wir empfehlen dringend, vor Fortflihrung der Bauleitplanung den Hochwasserabfluss des Wei-
herholzgrabens zu ermitteln und das zugehérige Uberschwemmungsgebiet zu berechnen. Die
weitere Planung ist dann auf dieses mégliche Uberschwemmungsgebiet abzustimmen. Mindes-
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tens sind die Rohful3bodenoberkanten der Wohngebaude mit einem entsprechenden Sicher-
heitspuffer (bspw. 0,25 m) Uber dem Strallenniveau festzusetzen.

Vorschlag fir Festsetzungen
»innerhalb eines Uferstreifens von 20 m Breite nordlich des Weiherholzgrabens
diirfen weder hdhenmaBige Gelandeveranderungen vorgenommen werden, noch
bauliche oder sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf
diese Flache nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost oder Ab-
fall) verwendet werden.*

»Gebdude sind bis zu den festgesetzten RohfuBbodenoberkanten wasserdicht zu
errichten. Dies gilt auch fur Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange, etc.“

Vorschlag fur Plandnderungen
Der wassersensible Bereich ist im Flachennutzungsplan darzustellen.

Grundwasserschutz

Der sudliche Bereich ist, analog zur Kartierung als wassersensibler Bereich, auch in der Hin-
weiskarte ,Hohe Grundwasserstande” erfasst. Angesichts des ebenen Gelandes ist im ganzen
Planungsgebiet mit geringen Grundwasserflurabstédnden zu rechnen. Je nach genauer Lage
und Ausbildung kénnen sowohl die Einzelbauvorhaben als auch die ErschlieBungsarbeiten in
das Grundwasser eingreifen.

Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten MaRnahmen stellt grundsatzlich einen Be-
nutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar.
Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln.

Vorschlag flir Festsetzungen:
,»,Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation
ist nicht zulassig.“

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»9Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen
von Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig
vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehoérde beziiglich der Erforder-
lichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Wird Grundwas-
ser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziiglich zu benachrich-
tigen.”

Niederschlagswasser

Gemal Punkt 4.2 in der Begriindung zum Bebauungsplan liegen im Planbereich Tonbdden mit
geringer Versickerungsfahigkeit vor. Es ist vorgesehen, anfallendes Niederschlagswasser in
einem neu zu schaffenden Regenriickhaltebecken im Stdosten des geplanten Baugebiets zu-
rickzuhalten und dann gedrosselt in den Weiherholzgraben einzuleiten. Der Text unter Punkt
7.2 der Begriindung zum Bebauungsplan legt nahe, dass das erforderliche Volumen fir die Re-
genruckhaltung bisher nicht ermittelt wurde, sondern nur ein pauschaler Flachenansatz getrof-
fen wurde.

Westlich des Plangebiets ist bereits eine bestehende Einleitung aus einem Regenriickhaltebe-
cken in den Weiherholzgraben vorhanden. Da es sich beim Weiherholzgraben um einen
schwachen Vorfluter handelt, ist nicht auszuschliel3en, dass die hydraulische Leistungsfahigkeit
des Grabens bereits durch die bestehende Einleitung weitgehend ausgeschopft ist. Eine zusatz-
liche Einleitung ist dann nur in sehr geringem Umfang oder gar nicht mehr mdglich.




Vom Vorhabentrager ist ein Entwasserungskonzept aufzustellen. Wir empfehlen dringend,
hierzu ein erfahrenes Planungsburo fur Siedlungswasserwirtschaft hinzuzuziehen. In diesem
Konzept ist zuerst zu prifen, inwieweit eine Versiegelung von Oberflachen und eine Sammlung
von Niederschlagswasser vermieden bzw. reduziert werden kann (z.B. wasserdurchlassige Be-
l&ge soweit mit Grundwasserschutz vereinbar, begriinte Flachdacher, Entwasserung Uber die
Schulter mit flachenhafter Versickerung tber belebten Oberboden). Auch eine Regenwas-
sernutzung ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht anzustreben. Das verbleibende zu sammelnde
Niederschlagswasser ist gemal § 55 WHG primar ortsnah zu versickern oder ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist die
Versickerung Uber belebten Oberboden (Versickerungsmulde) vorzuziehen, falls die grundsatz-
lichen Voraussetzungen fur eine Versickerung gegeben sind. Es empfiehlt sich daher im Ent-
wasserungskonzept durch ein Bodengutachten die grundsatzlichen Voraussetzungen fir eine
Versickerung zu klaren (z. B. ausreichender Grundwasserabstand und geeignete Versicke-
rungsfahigkeit nach DWA A 138). Ist die geringe Sickerfahigkeit bereits gesichert bekannt, kann
auf die Uberprifung der Sickerfahigkeit verzichtet werden.

Im vorliegenden Fall ist unbedingt eine Vordimensionierung der erforderlichen Ruckhaltung
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlich. Die ca. 200 m westlich lie-
gende bestehende Einleitung und die geringe Leistungsfahigkeit des Vorfluters sind hierbei zu
bertcksichtigen. Die erforderlichen Flachen fir die Rickhaltung und oberflachliche Ableitung ist
dann im Bebauungsplan festzusetzen.

Wir empfehlen eine frihzeitige fachliche Abstimmung, flr die wir gerne zur Verfligung stehen.

Zusammenfassung

Im vorgelegten Vorentwurf des Bebauungsplans ist nicht klar, ob die Niederschlagswasserbe-
seitigung in der vorgesehenen Art und Weise maglich ist. Es bestehen demnach fachliche Be-
denken hinsichtlich der gesicherten ErschlieBung.

Fir eine abschlieBende Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes ist ein abgestimmtes Ent-
wasserungskonzept vorzulegen. Insbesondere ist vor Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens die
Genehmigungsfahigkeit der vorgesehenen Einleitung in den Weiherholzgraben zu prifen.

Das Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., Sachgebiet Wasserrecht, erhalt dieses Schreiben in CC
zur Kenntnis.

Staatliches Bauamt Regensburg — 17.01.2024

2.1 Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen
Bauamtes Regensburg keine Einwande, wenn die unter 2.2 ff genannten Punkte beachtet wer-

den.

2.2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen,
die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Beim Staatlichen Bauamt Regensburg bestehen fur den Bereich der o. g. Bauleitplanung keine
Ausbauabsichten.

2.3 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,



die im Regelfall in der Abwagung nicht tberwunden werden kdnnen (z.B. Landschafts-
oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie Mdglichkei-
ten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

ErschlieBung

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schliel3t den Bereich der Ortsdurchfahrt der Staats-
straflde von Abschnitt 120 Station 1,600 bis 1,765 ein.

Die ErschlieBung der Grundstiicke des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich Uber das unterge-
ordnete Strallennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs.
1 BayStrWG).

Anbindung uber bestehende untergeordnete Strallen

Durch die Ausweisung des Baugebietes ist mit einer Zunahme des Verkehrs an der

- Strallenkreuzung bei Abschnitt 120 Station 1,347

- Stralleneinmindung bei Abschnitt 120 Station 1,600

- Stralleneinmindung bei Abschnitt 120 Station 1,735 der im Betreff genannten Stral3e zu
rechnen.

Sonstiges

Im Allgemeinen ist die Entwasserung des Planungsgebiets unabhangig von der Strallenentwas-
serung zu planen.

2.4 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen
aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die fir die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind Gber die Im-
missionsschutzbehdrde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Auf die von der Stralde ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche
Larmschutzmalnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstralie Uber-
nommen. (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Wir bitten um Ubersendung eines Marktgemeinderatsbeschlusses, wenn unsere Stellungnahme
behandelt wurde.

Der rechtsgultige Bebauungsplan (einschlieRlich Satzung) ist dem Staatlichen Bauamt Regens-
burg zu Ubersenden.

Einwendungen Offentlichkeit

Birger 1 — 19.01.2024

Hiermit erheben wir Einspruch gegen den oben genannten Bebauungsplan, hinsichtlich des
geplanten Anderungsbereichs des Bebauungsplanes "Wiillenricht", da hierdurch der bereits



sehr unubersichtliche Einmindungsbereich zum Wendehammer (Am Schlagfeld 2-16) in einen
noch deutlich gefahrlicheren Kreuzungsbereich umgewandelt werden wurde.

Aufgrund des bestehenden Stromverteilerhauses (angrenzend an Flurstiick 553/30) und der
dicht bewachsenen, vorgegebenen Grinflache innerhalb der Strallenverkehrsflache (angren-
zend an Flurstliick 553/24) ist diese Einmiindung aus eigener Erfahrung, bereits jetzt sehr un-
Ubersichtlich und daher sehr gefahrlich in Bezug auf mdogliche Unfalle.

Erwahnte Sichtbehinderungen sind im folgenden Ausschnitt des Bebauungsplans blau markiert.

Durch diese Sichtbehinderungen haben sich in der Vergangenheit, selbst bei vorschriftsgema-
Rer Geschwindigkeit, mehrfach sehr gefahrliche Situationen ergeben, da spielende Kinder auf
Ihren Fahrzeugen oder auch Fahrradfahrer teilweise nicht gesehen werden kénnen.

Noch entsprechend gefahrlicher stellt sich die Situation bei erhéhter Geschwindigkeit dar, wie
sie regelmaRig durch regen und taglichen Lieferverkehr (Amazon, DPD usw.), Besucherverkehr
oder leider auch durch Anwohner erfolgt.

Durch die jetzt geplante Verlegung der Einmindung zwischen Flurstick 92/4 und 92/5 hin zu
Flurstiick 92/5 und 92/6 und die dadurch entstehende Kreuzungssituation, wirde sich dieser
Gefahrenbereich durch die folgenden Punkte noch weiter und deutlich verscharfen.

- Entstehung eines Verkehrsschwerpunktes in einem Kreuzungsbereich, da der gesamte Zu-
fahrtsverkehr des Wohngebiets Wullenricht Il hierrliber erfolgen misste (Anwohner, Besu-
cher und Lieferverkehr)

- Der abschissige Wendehammer mit angrenzendem Spielplatz verfiihrt spielende Kinder,
besonders auf ihren alterstypischen Fahrzeugen (Fahrrad, Roller, Inliner, Bobbycar usw.)
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unbedacht und ungebremst diesen Kreuzungsbereich ins neue Wohngebiet hin zu tberfah-
ren

- Speziell wahrend der Erschlielung und Bauphase, mit regem Lieferverkehr durch Baufahr-
zeuge und LKWs wird dieser Kreuzungsbereich zu einer unberechenbaren Gefahrenzone

Die Notwendigkeit der Anderung, weg von einem mit Bedacht geplanten verkehrsberuhigten
Bereich, mit einem seit Jahren feststehenden und weniger gefahrlichen Einmindungsbereich
zwischen den Fluren 92/4 und 92/5 hin zu einem deutlich gefahrlicheren Kreuzungsbereich,
erschlief3t sich uns in keinster Weise.

Auch sehen wir die Pflicht der Gemeinde, das Allgemeinwohl in den Vordergrund zu stellen, als
nicht ausreichend erflllt. Durch eine erneute Bewertung hoffen wir, dass die Planung der Zu-
fahrt ins neue Wohngebiet im Sinne der hier aufwachsenden Kinder erfolgt und dabei Einzelin-
teressen in den Hintergrund gestellt und unberechenbare Gefahrenzonen klar vermieden wer-
den.

Weiterhin wiirden durch diese Anderung mindestens 3 Parkplatze entfallen, welche jedoch in
einen verkehrsberuhigten Bereich ausreichend vorgeschrieben sind und auch bendtigt werden.

Vielen Dank fur Ihre erneute Bewertung und Rickmeldung.

Burger 2 — 27.01.2024

Hiermit mdchten wir unsere Einwande und Bedenken gegeniber dem Bebauungsplan Seligen-
porten "Wullenricht III" geltend machen.

Wir bitten darum, davon abzusehen, das Baugebiet wie geplant zu realisieren bzw. die Planung
nochmals zu Uberdenken.

Anbei erhalten Sie die gesammelten Anregungen, Bedenken und Einwande der betroffenen
Anwohner. Bitte lassen Sie uns dazu eine schriftliche Stellungnahme bis spatestens 01.03.2024
zukommen.

Anlagen:

Fragen und Anmerkungen zu Willenricht Il|
Ermisch Bebauungsvariante Version 1
Ermisch Bebauungsvariante Version 2
Luftbild 2 ehem SVS

Fragen und Anmerkungen zu Wiillenricht Il (Stand 27.01.2024)

Das Gelande mit der Flur-Nr. 92, das derzeit landwirtschaftlich genutzt wird, soll als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache
von ca. 2,7 ha auf.

Bedarfsanalyse:

Die Nachfrage nach Immobilien ist stark zurlickgegangen. Mit welcher Begriindung weist der
Markt Pyrbaum ein neues Baugebiet aus und treibt damit die Zersiedelung der Landschaft und
der Versiegelung von Flachen weiter voran?
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= Der Bedarf an Bauplatzen in Seligenporten wird von uns in Frage gestellt. Die enge Bebau-
ung und die massive Verdichtung durch acht Mehrfamilienhauser (ortsuntypisch) ist nicht
vertretbar in einem Wohngebiet, das durch eine-lockere, offene Bebauung mit Einzelgebau-
den gepragt ist.

Angesichts der fehlenden Gesundheits- und Nahversorgung, Ausweisung von Gewerbeflachen
und der mangelhaften Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr bestehen jetzt schon Defizite
im landlichen Lebensumfeld.

- Gibt es konkrete Anfragen fur den Erwerb von Bauplatzen oder sind es rein wirtschaftliche
Interessen, die die dkologische Nachhaltigkeit und die sozialen Aspekte vollig auler Acht
lassen?

- Welchen Vorteil soll die Bebauung Willenricht 1l gegeniiber dem Sportplatzgeldnde haben?

- Warum wurden die Plane fir den Bebauungsplan nérdlich des ehemaligen Sportlerheims
aufgegeben? (= zwei Bebauungsvarianten und ein Luftbild, siehe Anhang)

Die Ausweisung neuer Baugebiete am Ortsrand ist angesichts der Flachenversiegelung von ca.

15 FuBballfeldern in Bayern pro Tag nicht mehr verantwortbar.

- Wie begrindet die Marktgemeinde Pyrbaum den Bebauungsplan angesichts der gesetzli-
chen Zielsetzungen zum Flachensparen gemaf Art. 6 Abs. 2, Nr. 3 Bayerisches Landespla-
nungsgesetz (BayLplG) und dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)?

Im Gegensatz zum geplanten Baugebiet Willenricht Il gibt es am Sportplatz bereits versiegelte
Flachen. Anbindungen an die Kanalisation, Wasser- und Stromversorgung sind vorhanden.

Die derzeit brachliegende Flache des ehemaligen Sportlerheims und der Parkplatz werden als
Abstellflache fur Anhanger, LKW-Auflieger und PKWs genutzt. Eine Bebauung an dieser Stelle
ware sinnvoll, um das Ortsbild optisch aufzuwerten und der drohenden Zersiedelung des Dorf-
kerns entgegenzuwirken. Die Lage der vorhandenen Bushaltestelle ("Seligenporten Sportplatz")
ware zudem ein wichtiger Ansatzpunkt, um das Mobilitdtsbedirfnis der unterschiedlichen Inte-
ressensgruppen zu berucksichtigen.

= Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung muss der Verbrauch von unbebauten, unversiegel-
ten Flachen auf ein - der landlichen Struktur angemessenes - Mindestmal} beschrankt wer-
den. Hier liegt eine unzureichende/fehlerhafte Abwagung zwischen dem Bedarf an Wohn-
raum und den Belangen des Umweltschutzes vor (nicht nachhaltig und am Bedarf vorbei
geplant).

Grundlagen:

- Liegt ein Gutachten bzw. eine Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vor?
Bodenbeschaffenheit und Hochwasserrisiko: Das geplante Baugebiet steht bei Starkregen oder
anhaltenden Regenféallen unter Wasser (Uberschwemmungsgebiet). Auch die angrenzende,
bestehende Bebauung hat bereits mit schwankenden Grundwasserstanden zu kadmpfen.

Nach der Aufschiittung des Gelandes besteht die Gefahr einer Uberschwemmung anderer Fla-
chen, z.B. im benachbarten Wohngebiet.

Durch die wechselnden Wasserstéande des Schichten- und Sickerwassers infolge der Aufschut-
tung, Trockenlegung etc. muss mit Schaden an der bestehenden Bausubstanz in der Nachbar-
schaft gerechnet werden. Setzungsrisse, Feuchteschaden und Schaden an Versorgungsleitun-
gen fuhren zu einer finanziellen Belastung/Schadigung der Anwohner. Bekannt ist, dass an ei-

nigen angrenzenden Hausern - nur wenige Jahre nach der Bebauung von Wallenricht | und Il -
Setzungsrisse aufgetreten sind - wie folgende aktuelle Fotos belegen.
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Ein Uberfluteter Keller nach Starkregen ist fiir einige Anwohner der Strallen "Am Schlagfeld",
"Am Holzfeld" und "Am Angerfeld" keine Seltenheit. Darauf muss die Gemeinde vorbereitet
sein.

Um die Beseitigung der Schaden mussen sich die Anwohner in der Regel selbst kimmern.
Oder wird die Gemeinde die Amtshaftung Gbernehmen und zukunftig flr solche Schaden auf-
kommen?

Hochwasserrisiko und Gewasserschutz? Starkregenereignisse nehmen zu!

= Auch wenn erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ein Uberschwemmungsgebiet fest-
gesetzt oder ein Risikogebiet dargestellt wird, kann sich fiir die Gemeinde eine Pflicht zur
Anderung oder Aufhebung eines Bebauungsplans ergeben! -



14

Umwelt und Natur:

>

Besteht eine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung?

Wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) beauftragt? Wenn ja, mit welchem Ergebnis?

Sind die Gutachten zum Artenschutz und zur Tierdkologie inkl. Bestandsdarstellung einzu-
sehen?

Die floristische Erfassung im Bereich der Wiesenflache (Pferdeweide) ist erfolgt. Aber wel-
che Tierarten sind hier beheimatet? Welche Untersuchungsergebnisse liegen dazu vor?

Bei der Wiese handelt es sich um das letzte Biotop in der ndheren Umgebung. Hier sind im Ge-
gensatz zu den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen seit mindestens 30 Jahren(!)
keine Pestizide oder Dinger zum Einsatz gekommen. Sie bietet ungestérten Lebensraum fur
viele heimische Tier- und Pflanzenarten. Dazu gehéren u.a. Fledermause, Rebhuhner, der sel-
tene Ameisenblauling, Feldsperling, Kiebitz, Weillstorch, Graureiher, Feldhase, Grinspecht,
Rostganse, Stockenten, Bachstelzen, Rotschwanzchen, Rothkehlchen, Blaumeisen und andere
Tierarten.

Liegen entsprechende Gutachten zum Artenschutz und zur Tierdkologie inkl. Bestandsdar-
stellung vor? Wenn ja, wo sind diese einzusehen?

Aufgrund der Ergebnisse aus der naturschutzrechtlichen Betrachtung des Areals sind not-
wendige Ausgleichsflachen definiert worden sein. Diese sollen in der Gemarkung Rengers-
richt verortet werden, also viel zu weit weg (vor allem in unmittelbarer Nahe der 20 kV-
Freileitung).

Nach welchen Richtlinien kann eine 1 ha grof3e Ausgleichsflache als gleichwertig zu den
2,7ha des Gelandes Wallenricht 11l angesehen werden? Wie ist die Qualitat der Ausgleichs-
flache in Bezug auf einen langjahrigen Verzicht von Pestiziden und Dingern bewertet wor-
den? Gibt es dazu einen Bericht? Wenn ja, wo kann man diesen einsehen?

Sind Voruntersuchungen zum Thema Bodenschutz bei Baumalinahmen, Bohrungen im Un-
tergrund und Grundwasserhaltung bei Baumaflinahmen geplant? Stichwort "Keller und Tief-
garagen"!

Wenn ja, wo kdénnen die Baugrund- und Bodengutachten eingesehen werden?

Reicht das Kanalnetz fur zusatzliche Mengen an Abwasser und Regenwasser aus?

In welchem Zustand befindet sich die Klaranlage?

Der notwendige Ausbau/Erweiterung der Klaranlage und die Kanalgebihren werden eine
zusatzliche finanzielle Belastung fir alle Anwohner Seligenportens bedeuten. Es fehlen jeg-
liche Informationen zu den Umlagen, die auf uns zukommen werden.

Infrastruktur:

>

Wurde eine Verkehrsuntersuchung vorgenommen?

Zu erwarten ist eine unzumutbare Verkehrsbelastung/Uberlastung der AnwohnerstraRe "Am
Schlagfeld" als einzige ErschlieRung des geplanten Neubaugebietes. Hier fehlt es an einer
intelligenten Verkehrsfuhrung, um die Einfahrten in das Viertel zu optimieren.

Die unverhaltnismaRig hohe Anzahl von Mehrfamilienhdusern wird zwangslaufig zu einem
erhdhten Verkehrsaufkommen filhren. Was bedeutet das fir den Erhalt der Spielstralle?
Sind Tiefgaragen 6kologisch vertretbar?

Organisatorisches:

Den Anwohnern wurde im Vorfeld (vor dem Beschluss des Bebauungsplanes) eine Ortsbe-
gehung mit dem Birgermeister angekindigt. Warum hat dieser Termin nicht stattgefunden?
Wann wird die erste offentliche Informationsveranstaltung mit Blrgerbeteiligung stattfinden?
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Luftbild 2 ehem SVS
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Biirger 3 — 28.01.2024

Die geplante Zufahrt auf dem unbebauten Grundstuck zwischen Am Schlagfeld 5 und Am

Schlagfeld 9 ist in den vorlaufigen Planen nicht korrekt eingezeichnet.
Wie mit Hr. Langner vereinbart, ist die Zufahrt mittig zwischen den beiden Hausern vorgesehen.

Bitte bertcksichtigen Sie dies und ich bitte diesbezuglich auch um eine Ruckbestatigung bis
01.03.24.



