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1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Pilsach mdchte aufgrund aktueller Nachfrage im Ortsteil Litzlohe be-
darfsgerecht Wohnbauflachen entwickeln.

Die Gemeinde Pilsach ist ein attraktiver Wohnort ndrdlich des prosperierenden Mittel-
zentrums Neumarkt und hat in den letzten Jahren ein deutliches Bevdlkerungswachs-
tum durch Zuzug zu verzeichnen. Auch die Bevoélkerungsvorausberechnung des Baye-
rischen Landesamts fir Statistik sagt fur die ndchsten 10 Jahre ein weiteres Wachstum
um ca. 5 % voraus.

Auch aktuell ist die Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Pilsach sehr hoch
und kann nicht durch das bestehende Angebot an verfligbaren Bauflachen befriedigt
werden. Hinzu kommt die geplante Schaffung von mehreren hundert Arbeitsplatzen
durch ein Logistikzentrum bei Pfeffertshofen. Hierdurch wird die nachfrage nach ar-
beitsplatznahen Wohnmoglichkeiten stark steigen.

Im Ortsteil Litzlohe gibt es zwar noch einzelne freie Bauflachen, die aber dem Grund-
stiicksmarkt nicht zur Verfiigung stehen. Um Baurecht zu schaffen ist die Ausweisung
des Bebauungsplanes erforderlich.

2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Litzlohe der Gemeinde Pilsach im Innenort. Es umfasst
die FI.Nr. 326, Gemarkung Litzlohe. Es hat eine Flache von 0,1 ha.

Westlich der Bauflache grenzt bereits ein jingeres Wohngebiet an, im Osten der Altort.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gultigen Fassung.

Die Flache liegt innerhalb des Ortsteils und die Uberbaubare Grundflache liegt deutlich
unter 10.000 gm. Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortes Litzlohe. Die Ge-
meinde Pilsach stellt den Bebauungsplan deshalb im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB auf.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Ebenso ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Abwagung bertck-
sichtigt und durch entsprechende MalRhahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Gemeinde Pilsach ist gemaR Regionalplan der Region Regensburg, Teil des Stadt-
und Umlandbereichs von Neumarkt und z&hlt noch zum landlichen Teilraum im Umfeld
des groRRen Verdichtungsraums Nurnberg/Furth/Erlangen. Sie grenzt direkt an die au-
Rere Verdichtungszone des Verdichtungsraums an und ist Uber die Bundesstral3e B
299 gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.
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Die landlichen Teilrdume im Umfeld der groRen Verdichtungsrdume sollen geman
Landesentwicklungsprogramm ihre Eigenstandigkeit und ihre regionsspezifischen Ei-
genarten im Rahmen einer nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung be-
wahren. Die Gemeinde Pilsach ist deshalb grundséatzlich ein geeigneter Standort fir
ein Wohngebiet in der vorliegenden Grof3enordnung. Auch fir den Ortsteil Litzlohe ist
der Umfang des Baugebietes angemessen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan be-

reits als Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist deshalb gemafl § 8 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

o
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g

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft ge-
nutzt. Ostlich der geplanten Bauflache befindet sich der Altort mit noch gréReren land-
wirtschaftlichen Nutzflachen, westlich des Geltungsbereiches grenzt ein jingeres
Wohngebiet an. Die vorherrschende Bebauung umfasst zwei Vollgeschosse, wobei in
der Regel das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss ist und Satteldéacher tberwiegen.
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4.2

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich ein gréRerer landwirtschaftlicher Betrieb
mit Tierhaltung.

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist Teil einer schwach ausgepragten Karstmulde, die sich stdlich des
Geltungsbereiches zu einem markanten kleinen Seitental eintieft. Die Bauflache selbst
ist nur schwach geneigt, der Untergrund besteht aus den Kalkgesteinen des Malm-
karsts und ist vermutlich gut versickerungsfahig.

Er ist als Grunland relativ intensiv genutzt, direkt an der dstlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich eine markante &altere Baum-Strauch-Hecke, die die Talmulde begrenzt.

Besonders schiitzenswerte Teilbereiche oder kartierte Biotope sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)
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5. Planungsziele
Fir das Baugebiet wird eine lockere Einfamilienhausbebauung mit freistehenden Ein-
zelh&dusern oder Doppelhdusern angestrebt. Dabei soll den Bauherrn weitgehende Ge-
staltungsfreiheit bei der Kubatur der Gebaude eingeraumt werden.
Die ErschlieBung kann vom Grasweg im Westen erfolgen.
Zur Gestaltung des Ortsbildes und zur Abgrenzung vom Altort mit der markanten Kir-
che ist die Erhaltung der Hecke an der Ostgrenze des Geltungsbereiches anzustreben.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, ortliche Bauvorschriften

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der anzustrebenden
und umgebenden Nutzung.

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung einer Baugrenze bestimmt. Die
Baugrenze bildet ein zusammenhangendes Baufeld und erméglicht eine flexible An-
ordnung der Gebaude bei einer spateren Bebauung. Die Grundflachenzahl von 0,35
liegt unter der Kappungsgrenze der BauNVO, dies dient der Minimierung der Versiege-
lung. Zur Minderung des Flachenverbrauches werden Einzelhduser und Doppelhauser
zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Dies sichert ei-
ne Einfigung der neuen Bebauung in die Nachbarschatft.

Erganzend werden die maximale Wandhohe und die maximale Gebaudehdhe ein-
schlie3lich der zulassigen Dachneigungen festgesetzt.

Die Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten ist erforderlich, um eine dem
Charakter des Quartiers entsprechende stadtebauliche Dichte sicherzustellen.

Die Gemeinde Pilsach méchte den Bauherren weitgehende Gestaltungsfreiheit zuge-
stehen, weshalb insbesondere unterschiedliche Dachformen zuléssig sind. Fir die ein-
zelnen Dachformen bzw. Haustypen werden Gestaltungsvorschriften getroffen, die ein
dem jeweiligen Haustyp entsprechend harmonisches Erscheinungsbild garantieren sol-
len (siehe nachfolgende Regelbeispiele).

Flachdacher und flach geneigte Pultdacher sind zu begriinen. Dies ist aus Griinden
des Naturhaushaltes (Wasserhaushalt, Biotopschutz) erforderlich.
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7.1

7.2

10.

Erschlielung
Verkehrsflachen

Die Erschlie3ung erfolgt vom Grasweg aus. Weitere Anlagen zur Verkehrserschlie3ung
sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich des Graswegs vorhanden. Fir eine bestehende Ab-
wasserleitung ist ein Leitungsrecht festgesetzt. Eine Uberbauung mit Hauptgebauden
ist aufgrund der Baugrenze ausgeschlossen, tiber eine Uberbauung mit Garagen ist im
Einzelfall zu entscheiden.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb im Stiden
und einem Gewerbebetrieb im Norden des Geltungsbereiches. Allerdings riickt die ge-
plante Bebauung nicht naher an die genannten Emissionsquellen als bestehende
Wohnbebauungen. Der Gewerbebetrieb im Norden hat seine Hallenéffnungen und
Ausfahrten nach Norden. Aus Sicht der Gemeinde sind deshalb mit der vorliegenden
Planung keine Konflikte mit dem Immissionsschutz gegeben.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihnrem Fuhrpark gut ausgerustet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes sind in der ErschlieBungsplanung zu
bericksichtigen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale.

Etwa 100 m weiter 6stlich des Geltungsbereiches befindet sich im Bereich der katholi-
schen Pfarrkirche St. Oswald ein Bodendenkmal (mit der Akten-Nr. D-3-6635-0159),

das archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit und auch Spuren
von Vorgangerbauten der genannten Kirche aufweist.



Gemeinde Pilsach

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Grasweg*

11.

12.

Grunordnung
Beim Geltungsbereich handelt es sich um intensiv genutztes Grinland.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist die Anwendung der Eingriffsrege-
lung nicht erforderlich.

Die Belange des Artenschutzes wurden geprift. Dabei war festzustellen, dass auf-
grund der Lage der Flache und der bestehenden und angrenzenden Nutzung lediglich
mit Vorkommen relativ storungsunempfindlicher heckenbriitender Vogelarten zu rech-
nen ist.

Die genannte Hecke ist neben ihrer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz auch
fur das Ortsbild von besonderer Bedeutung und soll deshalb erhalten werden. Sie be-
findet sich auf der Grundstiicksgrenze nach Osten, die Baugrenze ist deshalb so fest-
gesetzt, dass ein Abstand der kiinftigen Hauptgebaude von mindestens 10 m zu der
genannten Hecke eingehalten werden muss. Weiterhin ist ein Bereich von 3 m entlang
der ¢stlichen Grundstiicksgrenze als Flache mit Begrinungsbindung festgesetzt. Hier
sind nur untergeordnete bauliche Nebenanlagen zulassig, um den Wurzelbereich und
den Randbereich der Hecke zu schonen.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 4.390 m?
Offentliche Verkehrsflache 945 m?
Offentliche Griinflache 168 m2

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Litzlohe ge-
deckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Griinord-
nung werden negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Ortshild und
Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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ANHANG
1. Artenliste standortheimischer Gehdlze fir Freiflachengestaltung

a) Mittelgrof3e und kleine Baume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

b) Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball



