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Teil A – Bebauungsplan   
 
 

1. Verbindliche  Festsetzungen  gemäß  BauGB 
und BauNVO   

Anmerkung: Im Vorentwurf sind die Festsetzungen nicht am Planteil sondern nur im 
Textteil zu finden.   
Bei Widersprüchen zwischen Planteil und Textteil sind die Festsetzungen am Planteil der 
Endfassung des Bebauungsplans entscheidend. 
 

 Grenzen   

 

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans  
    

 

 
 
 

 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
  

WA 
  

 

Allgemeines Wohngebiet nach 
§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO. 
Ausnahmen 

1 nach § 4 Abs. 3 
BauNVO sind nicht zulässig. 

 

Begründung:  

Erfüllung der Wohnbedürfnisse der Bevölkerung 

(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).  

Beherbungsgewerbe, …  Tankstellen usw. sollen 

hier auf Grund des dringenden Wohnbedarfs und 

der Lage des Gebietes nicht zugelassen werden. Bei 

Bebauungsplänen nach § 13b BauGB  ist aus‐

schließlich Wohnnutzung zulässig  (siehe auch 

Seite 32). 

 

                                          
1
   § 4 Abs. 3 BauNVO „(3) Ausnahmsweise können zugelassen werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht störende 

Gewerbebetriebe, 3. Anlagen für Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen. 
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 Bauweise  (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)   
 

 

o  
    

 

 

 

Es wird die offene Bauweise nach 
§ 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt 
(mit seitlichem Grenzabstand).  
Es sind Einzelhäuser und Doppel-
häuser zulässig.  

 

 

Begründung: 

Es soll eine stärker verdichtete, flächensparende 

Bauweise zulässig sein.  

Anmerkung:  Bei der „Offenen Bauweise“ nach § 22 

Abs. 1 und 2 BauNVO darf die Länge der Haus‐

formen höchstens 50 m betragen. Eine Ein‐

schränkung der maximalen Abmessungen wird 

bei 1.5.1 behandelt.   

Begründung:  

Es sollen möglichst wenige Einschränkungen fest‐

gesetzt werden um flächensparende Bauweisen und 

die Nutzung regenerativer Energien nicht zu be‐

hindern.  
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 Überbaubare Grundstücksflächen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)  

1.4.1 Baugrenzen, Abstandsflächen der Bayerischen Bauordnung (BayBO)  

   Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)    
  
  

 

Die überbaubare Grundstücksfläche ist im Planteil des 
Bebauungsplans durch Planzeichen festgesetzt:      
Garagen, Carports und Nebengebäude sind unter Berück-
sichtigung der jeweils gültigen Abstandsflächenregelung 
der Bayerischen Bauordnung auch außerhalb der Bau-
grenzen zulässig.    
Garagen haben zur öffentlichen Straße stets eine 
Mindestaufstellfläche von 5,00 m mal Garagenbreite 
freizuhalten, gemessen von der Außenkante Garage zur 
Grenze des öffentlichen Straßenraums (z.B. auch 
öffentlicher Grünstreifen oder Mehrzweckstreifen).      
Bei Grenzgaragen ist Art. 6 BayBO einzuhalten.  
Auf die Anforderungen hinsichtlich der Wandhöhe wird 
besonders hingewiesen.  

Die Abstandsflächen der Bayerischen Bauordnung 
(BayBO) sind einzuhalten. Dies gilt für alle überbaubaren 
Flächen, wobei Baugrenzen auch einzuhalten sind, wenn 
die Abstandsflächenregelung nach der BayBO geringere 
Grenzabstände ergeben würde (Ausnahme Garagen, … 
Nebengebäude).  

Begründung:  

Festsetzungen zu Abständen, 

maximalen Höhen usw. dienen in 

erster Linie der Vermeidung 

nachbarschaftlicher Konflikte und 

dem Schutz des Landschafts‐ und 

Ortsbildes.   

Die Mindestaufstellfläche vor 

Garagen soll mit dazu beitragen, 

dass der öffentliche Verkehrsraum 

zum Beispiel für Rettungsfahrzeuge 

freibleibt.  

Zisternen oder Regenrückhaltebecken sind auch 
außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, 
mit einem Mindestabstand zur Grundstücksgrenze von 
1,00 Meter.    

Wärmepumpen sind nur mit einem Mindest-Grenz-
abstand von 3 Metern zulässig.  

Die Festsetzung zu den Mindest‐

Grenzabständen von Wärme‐

pumpen, Regenrückhaltebecken 

und Zisternen hat nachbar‐

schützende Funktion.   
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 Maß der baulichen Nutzung  

Auch Garagen und sonstige Nebengebäude müssen grundsätzlich die Festsetzungen zu 
den baulichen Anlagen erfüllen (zum Beispiel Dachneigung, Dachform, Dachdeckung …), 
mit den unten genannten Ausnahmen.  

1.5.1 Maximale Grundfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)    

Als maximale Grundfläche pro Baukörper 
wird 15 m mal 20 m festgesetzt. 
Verschiedene Baukörper können ohne 
Abstand aneinandergereiht werden (etwa 
bei Doppelhäusern); die maximale Grund-
fläche aneinandergereihter Baukörper darf 
15 m mal 20 m überschreiten, wenn eine 
klare Abgrenzung der einzelnen Baukörper 
durch Vor- oder Rücksprünge der Fassade 
(mindestens 1/10 der Gebäudebreite), 
zusammen mit Unterschieden in der 
Gebäudehöhe (mindestens 1/10 der 
größeren Gebäudehöhe) gegeben ist.  

Begründung:  Festsetzungen zu Abständen, 

maximalen Höhen usw. dienen dem Schutz des 

Ortsbildes und der Vermeidung nachbarschaftlicher 

Konflikte. Es soll verhindert werden, dass Baukörper 

entstehen, welche das Orts‐ und Landschaftsbild 

stören. Die Festsetzung der Baugrenze über mehrere 

Grundstücke hinweg macht grundsätzlich große bis 

50 m lange Gebäude möglich, deshalb werden große, 

langgestreckte, einheitliche Gebäude durch Fest‐

setzung einer maximalen Grundfläche aus‐

geschlossen. Verdichtete Bauformen sollen aber 

nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden.  

 

 

Abbildung 1:  Maximale Grundfläche pro Baukörper – Beispiele zur Begründung der Festsetzung  

 

 

1.5.2 Grundflächenzahl  

Maximal zulässige Grundflächenzahl    GRZ 0,4  

1.5.3 Geschossflächenzahl  

Maximal zulässige Geschossflächenzahl    GFZ 0,8  
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1.5.4 Anzahl der Vollgeschosse  

Die zulässige Anzahl der Vollgeschosse wird 
nicht festgesetzt.  

Begründung:  Zum Schutz des Orts‐ und Land‐

schaftsbildes ist eine Begrenzung der zulässigen 

Höhen von Gebäuden sinnvoll.  

Eine Begrenzung des Maßes der baulichen 

Nutzung ergibt sich aus der Kombination von 

festgesetzter maximaler Grundflächenzahl und 

festgesetzter maximaler Geschossflächenzahl, 

sowie den festgesetzten maximalen Wand‐ und 

Gebäudehöhen. Eine Festsetzung der maximal 

zulässigen Vollgeschosse ist hierfür nicht nötig.   

 

1.5.5 Anzahl der Wohneinheiten  

Die maximale Anzahl an Wohneinheiten beträgt 
je Wohngebäude: max. 2 Wohneinheiten.    
Eine Doppelhaushälfte zählt als ein Wohn-
gebäude.  

Begründung:  Der Gebietscharakter soll 

erhalten werden (angrenzenden Baugebieten 

entsprechend).  
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1.5.6 Höhe  baulicher  Anlagen  (§ 16  Abs. 2  Nr. 4  und  § 18  BauNVO)  und  maximale 
Wandhöhen  

Die maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(„Firsthöhe“) beträgt  
nördlich der neuen Erschließungsstraße 10,50 m,  
südlich der neuen Erschließungsstraße  9,00 m;    
jeweils gemessen als der Höhenunterschied zwischen der 
Höhe der Straßenoberkante (Randstein = Bezugshöhe) 
und dem Dachfirst bzw. bei Flachdächern der Oberkante 
des Dachrandgesimses.     

Festsetzung der maximalen Wandhöhe von Wohn-
gebäuden und anderen baulichen Anlagen:   
Die Wandhöhe an der Bergseite darf höchstens 5,00 m 
betragen. Die Wandhöhe zur Talseite darf 6,00 m nicht 
überschreiten. Ein Kniestock mit max. 0,75 m ist 
zulässig, soweit die anderen Festsetzungen dem nicht 
entgegenstehen.  

Begründung: Zum Schutz des Orts‐ 

und Landschaftsbildes ist eine 

Begrenzung der zulässigen Höhen / 

Firsthöhen von Gebäuden / 

baulichen Anlagen sinnvoll.  

Ohne eine Festsetzung der 

maximalen Gebäudehöhe variiert  

diese je nach Dachneigung, und der 

festgesetzten maximalen Wand‐

höhe je nach Gebäudebreite.  

 

Die Bezugshöhe ist die Höhe Straßenoberkante am 
Randstein, gemessen in der Mitte der Straßenseite 
des Gebäudes im rechten Winkel zur Straße (siehe 
Grafik rechts). Bei mehreren möglichen Bezugs-
punkten (Eckgrundstück) gilt der tiefer gelegene 
Bezugspunkt.   
Eine Überschreitung der zulässigen Baukörperhöhen 
für technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile 
(z.B. für Schornsteine, Antennen, Masten, technische 
Aufbauten …) um bis zu 1,0 Meter ist zugelassen.  

 

 

 

 

 

 

 
 

Rechts:  
Abbildung 2:  Höhen baulicher Anlagen, Bezugshöhe (Begriffserklärung an 
Hand von Beispielen, keine Festsetzung) und Ermittlung des Bezugs‐
punktes  
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Abbildung 3:  Systemschnitt Geländehöhen (gestrichelt: Urgelände, sowie in rot: mögliches künftiges Gelände), mögliche 
Höhen baulicher Anlagen, Bezugshöhe (keine Festsetzung).  
Auf Höhe der Parzellen 1 und 12 (nicht maßstäblicher Ausschnitt – maßstäblicher Plan im Anhang).  

 
 

 Dächer der Hauptgebäude, Garagen und 
Nebengebäude  

1.6.1 Dachformen  

Zulässig sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von 
0°°bis maximal 45°.  
Dies gilt auch für Garagen und andere Nebengebäude.  
 

Dachüberstände an der Traufe dürfen max. 60 cm inkl. 
Dachrinne, am Ortgang max. 30 cm betragen.  
Dachgauben sind als Sattel- oder Schleppdachgauben mit 
senkrechten Außenwänden mit einer maximalen Front-
fläche (Ansichtsfläche) von 2,0 m² zulässig. Die Dach-
gauben sind im inneren 2/3-Bereich anzuordnen.  
 

Aneinander gebaute Gebäude sind hinsichtlich Dachform, 
Dachneigung, Dacheindeckung und Dachfarbe einander 
anzupassen*.   

Begründung:  

Der Gebietscharakter soll soweit 

möglich erhalten werden (teilweise 

wurden Festsetzungen aus 

angrenzenden Baugebieten 

übernommen). 

Moderne Bauformen sollen 

zugelassen werden , soweit diese 

mit dem Gebietscharakter 

verträglich sind.  

Eine Begrenzung der zulässigen 

Dachformen zum Schutz des Orts‐ 

und Landschaftsbildes wurde 

geprüft, aber nicht festgesetzt, um 

neue klimaschonende Bauweisen 

nicht zu verhindern.   

*Davon abweichend gilt: Auf Garagen mit einer maximalen mittleren Wandhöhe von 
3 Meter sind Flachdächer mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zulässig, sofern eine 
Dachbegrünung auf der ganzen Dachfläche erfolgt (technische Aufbauten, Mauerkronen 
usw. sind hiervon ausgenommen). Von dieser verpflichtenden Dachbegrünung befreit 
sind diese Flachdächer soweit diese für andere Nutzungen wie Dachterrassen (Hinweis: 
abstandsflächenpflichtig!) oder Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden.  
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1.6.2 Dachdeckung und Dachgestaltung  

Begrünte Dächer sind grundsätzlich zulässig.   
Sonnenkollektoren und Solarzellen / Photovoltaikanlagen auf 
Gebäudedächern sind zulässig und erwünscht – soweit diese in die 
Fläche integriert sind (Elemente in der Ebene der Dachdeckung oder 
knapp darüber – also maximaler Abstand zur Dachhaut / Wandober-
fläche weniger als 30 cm). Aufgeständerte Solarkollektoren und Solar-
zellen sind nicht zulässig.     

Es gilt für andere Dachdeckungen (soweit nicht Nutzung der Sonnen-
energie oder begrünt): Die Dachdeckung hat mit Dachziegeln oder 
Dachsteinen in schwarz, anthrazitfarbenen oder naturroten Tönen zu 
erfolgen. Anders farbige Dachdeckungen (gelb, blau, grün …) sind nicht 
zulässig. Zulässig als Dachdeckung ist zudem auf allen Dachtypen 
Doppelstegfalzblech in handwerklich solider, nicht grundwasser-
gefährdender Ausführung in den oben aufgeführten Farben. Trapez-
bleche sind auf Grund der möglichen Lärmentwicklung nicht zulässig.  

Begründung:  

Die Nutzung der 

Solarenergie und 

die Dach‐

begrünung sollen 

gefördert werden. 

 

 

 

 

 

    

 Fassadengestaltung  

Außenwände von Haupt- und Nebengebäuden sind ausschließlich als verputzte Mauer-
flächen, als Kunststoff-Holz-Verbundplatten-Verkleidung oder als Holzverschalungen zu-
lässig. Zulässig sind auch in die Fassaden integrierte PV-Anlagen und sonstige der 
Nutzung regenerativer Energien dienende Elemente.   
Fassaden in Kunststoff- oder Metalloberfläche sind nicht zulässig.  

Darüber hinaus gilt Art. 8 BayBO.  

  

 Garagen und Stellplätze 

1.8.1 Stellplätze  

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplätze nachzuweisen. Diese Stellplätze können 
überdacht in Form von Carport oder Garage sein oder nicht überdacht mit versickerungs-
fähigem Oberflächenbelag. Die Größe der Stellplätze bemisst sich nach § 4 Abs. 1 
GaStellV.  

1.8.2 Wandhöhen von Garagen  

Ergänzend zu  gilt: Die maximale Wandhöhe (Abstand zwischen Bezugshöhe und dem 
Schnittpunkt Außenwand - Dachhaut) beträgt 3,00 m über Oberkante Straßenkante der 
Erschließungsstraße, ausgehend senkrecht von der Gebäudemitte auf der 
Garagentorseite zur Straße. Ausgenommen hiervon sind Garagen, die mit nicht mehr als 
2,00 Meter Abstand zum Wohngebäude errichtet werden. Hier gilt: Die maximale 
Wandhöhe beträgt 3,00 m. Bezugshöhe ist die Oberkante Fertigfußboden (OKFF) im 
untersten Vollgeschoss.  
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 Gestaltung des Geländes  

Das natürliche Landschaftsrelief ist soweit wie möglich zu 
erhalten. Aufschüttungen und Abgrabungen zur Terras-
sierung der Parzellen sind bis maximal 2,00 m, bezogen auf 
das natürliche Gelände zulässig.  
Dem Bauantrag ist auch in Fällen des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahrens ein Geländeschnitt mit Darstellung des 
natürlichen und geplanten Geländeverlaufs beizugeben.  
Als Bezugspunkt sind die nächstgelegene Straßenoberkante 
sowie der jeweilige Höhenbezugspunkt darzustellen.  
Die entstehenden Böschungen sind in das natürliche 
Gelände einzufügen und zu bepflanzen. Der Böschungs-
winkel darf eine maximale Neigung von 1:2 (H:B) 
aufweisen. Stützmauern aus Naturstein mit Vorpflanzung bis 
zu einer Höhe von 1,30 m sind zulässig.  
Böschungswurzel, -oberkante bzw. Mauer muss jeweils 
einen Abstand von mindestens 1 m zur Grundstücksgrenze 
einhalten.  
Durch geeignete Maßnahmen ist sicherzustellen, dass kein 
Oberflächenwasser auf das Nachbargrundstück abgeleitet 
wird.  

Anmerkung: siehe hierzu den 

Systemschnitt im Anhang (und 

Abbildung 4)  

 

 

 

 

 

 

Begründung: Diese Festsetzung 

dient zum Schutz des Orts‐ und 

Landschaftsbildes und hat 

nachbarschützende Funktion:  

An der Grundstücksgrenze soll 

das natürliche Gelände 

(Urgelände) eingehalten 

werden.  

Ausnahme: Das an der Nordgrenze geplante Betonelement zur Rückhaltung und Ab-
leitung von wild abfließenden Wasser muss keinen Grenzabstand einhalten. Im Sicher-
heitsstreifen von 2,00 Metern zu diesem Element darf eine Abböschung nur so erfolgen, 
dass die Höhe des Urgeländes erhalten bleibt und die Standsicherheit der Mauer nicht 
gefährdet ist.  

 
  

 Einfriedungen  
Als Einfriedung zum Straßenrand sind Holzlattenzäune aus senkrechten Holzlatten, sowie 
Metallzäune mit einer Höhe von maximal 1,20 m über Straßenoberkante zulässig; an 
Sichtfeldern und Straßeneinmündungen darf diese Höhe nicht mehr als 1,00 m (jeweils) 
einschließlich Zaunsockel betragen. Maschendrahtzäune sind an öffentlichen Verkehrs-
flächen nicht zulässig. Bei Vorgärten kann und soll auf Einfriedungen ganz verzichtet 
werden.  

Zaunsockel und Sockelmauern sind aus Artenschutzgründen nur bis zu einer Höhe von 
0,02 m zulässig. Zwischen Zaun und Sockel ist ein Abstand von mindestens 0,08 m ein-
zuhalten. Der Verlauf der Zäune ist dem Gelände anzupassen. Zwischen den Grund-
stücken sind neben Metallzäunen und Holzlattenzäunen aus senkrechten Holzlatten, auch 
Maschendrahtzäune bis 1,20 m Höhe über Geländeoberkante nur in Kombination mit 
einer standortgerechten Gehölzpflanzung / Hecke zulässig. Dies sollten zwei- bis drei-
reihige Hecken sein, Pflanzabstand 1,50 x 1,50 m. Zu pflanzen sind mindestens 50 % 
heimische Gehölze (siehe beiliegende Artenlisten), Ziergehölze sind zulässig bis zu einem 
Anteil von maximal 50 %.  

Gabionenwände sind nicht zulässig.  
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 Oberboden  
Zum Schutz des Mutterbodens und für alle anfallenden Erdarbeiten sind die Regeln der 
Technik / die entsprechenden Normen, welche Anleitung zum sachgemäßen Umgang und 
zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.  

Der belebte Oberboden und der kulturfähige Unterboden sind zu schonen, bei Baumaß-
nahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu 
schützen und wieder ihrer Nutzung zuzuführen. Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das 
Gelände nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhältnissen befahren werden. Das 
Befahren bei ungünstigen Bodenverhältnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutz-
vorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sind aus-
zuwählen. 

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von über 3 Monaten sind die Oberboden- und 
Unterbodenmieten, die für Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit tief-
wurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begrünen (zur Ver-
meidung von Qualitätsverlust und zur Erosionsminderung).  

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1 a Abs. 2 
BauGB). Dazu wird empfohlen, dass Flächen, die als Grünfläche oder zur gärtnerischen 
Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden. Erhalt des natürlichen Bodenaufbaus 
dort, wo keine Eingriffe in den Boden stattfinden.  

Sofern Stellplätze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasserdurchlässigen 
Belägen bestehen. 
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 Oberflächenwasser  
Unverschmutztes Oberflächenwasser ist vorrangig zu nutzen, und ansonsten möglichst zu 
versickern. Nachbargrundstücke und Dritte dürfen nicht beeinträchtigt werden:   
Das Regenwasser der Dachflächen, sowie der befestigten Flächen muss auf dem Grund-
stück gesammelt und gedrosselt in den Regenwasserkanal abgeleitet werden. Eine 
Retention des Niederschlagswassers muss durch geeignete abflussmindernde Maß-
nahmen wie z. B. Retentionszisternen gewährleistet werden.   
Die Mindestgröße der Retentionsanlage beträgt insgesamt 10,4 m³ je Baugrundstück.  
Die Mindestgröße der Retentionsanlage besteht aus mindestens 5,2 m³ Speichervolumen 
und mindestens 5,2 m³ Nutzvolumen.   
Das Speichervolumen ist gedrosselt in den öffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.  
Bei Doppelhaushälften halbiert sich die Mindestgröße der Retentionsanlage und des 
Drosselabflusses.  
Die dauerhafte Sicherstellung der Retentionsanlagen erfolgt durch Vereinbarungen mit 
der Gemeinde Neukirchen. Der rechnerische Nachweis der Mindestgröße ist vom 
Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens / Freistellungsverfahren zu führen. 
Die Retentionsanlagen sind nach den Vorgaben der Eigenüberwachungsverordnung (EÜV) 
zu überwachen.   

 

 Versiegelung, Schottergärten  
Fußwege, wenig befahrene Fahrspuren, Garagenvorplätze und Stellplätze sind nur im un-
bedingt notwendigen Umfang zu befestigen. Hierfür sind versickerungsfähige Beläge zu 
verwenden (zum Beispiel Rasengittersteine, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasen-
fugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchlässigen 
Zwischenräumen).  

Hinweis: „Schottergärten“ sind unerwünscht. Den Vorgaben von Art. 7 BayBO (Baye-
rische Bauordnung) ist nachzukommen: „ … Die nicht mit Gebäuden oder vergleichbaren 
baulichen Anlagen überbauten Flächen der bebauten Grundstücke sind … wasserauf-
nahmefähig zu belassen oder herzustellen und …  zu begrünen oder zu bepflanzen, 
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulässigen Verwendung der Flächen 
entgegenstehen …“. 

 

 Immissionsschutz, Beleuchtung   

Für die Beleuchtung von Plätzen und Wegen sind ausschließlich insektenfreundliche 
Leuchtmittel und Lampen zu verwenden. Merkmale: nach oben abgeschirmt / Ab-
strahlung nach unten, warm-weißes Licht mit einem max. sehr geringen Anteil an 
Wellenlängen unter 800 nm und einem niedrigen Blauanteil (< 2.700 Kelvin), maximal 
1.000 Lumen. Siehe auch die Hinweise bei 2.8.  
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Grünordnung  

 Pflanzung, Pflege  
Die Pflanzenarten der Artenlisten des Bebauungsplans sind bei Pflanzmaßnahmen für 
die Ortsrandeingrünung und auf öffentlichen Flächen ausschließlich zu verwenden. Auf 
diesen Flächen dürfen keine anderen (standortfremden) Arten verwendet werden.   
Der Anteil der Pflanzen einer Art darf bei einer Strauchpflanzung zwanzig von Hundert 
(20 %) nicht übersteigen.  

Bäume sind mindestens in der Qualität Hochstamm, 3xv, mit Ballen 18-20 cm Stamm-
umfang zu pflanzen.   
Sträucher sind mindestens in der Qualität verpflanzte Sträucher, 4 Triebe, 80/100 cm 
Höhe zu pflanzen.  

Die Anlagen der Freiflächen und die Pflanzungen haben fachgerecht nach den Regeln der 
Technik zu erfolgen und sind spätestens in der zweiten nach Beginn der Baumaßnahme 
folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzungen 
ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu stellen.  

Auf den öffentlichen Grünflächen ist der Einsatz von künstlichen Düngemitteln und 
Pflanzenschutzmitteln unzulässig. 

 

 Bepflanzungen ‐ private Flächen  
Private Gärten und Vorgärten sind mit heimischen Sträuchern und Hecken, Laubbäumen 
und Stauden laut Artenliste zu bepflanzen. Ein Anteil von Ziergehölzen bis 50 % ist 
zulässig. Die Flächen sind gärtnerisch und je nach Anlage möglichst naturnah und 
extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.  

In den Privatgärten ist je Bauparzelle ein heimischer Laubbaum mindestens 2. Ordnung 
(siehe Artenliste) oder ein Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen. Mindestens ein Baum ist 
als Hausbaum an der Straßenseite des Grundstückes zu pflanzen. Von den in der 
Planzeichnung dargestellten Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.  

Mindestqualität siehe oben.   

 

 Schutzzonen, Pflanzabstände  
Bei Baumpflanzungen sowie der Pflanzung von tiefwurzelnden Sträuchern ist ein Mindest-
abstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen und Kanälen, sowie von 0,5 m zu Kabeln 
einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete Schutzmaßnahmen 
auf Kosten des Verursachers in Abstimmung mit den Leitungsträgern durchzuführen. Auf 
das DVGW Regelwerk „Merkblatt GW 125“ „Bäume, unterirdische Leitungen und 
Kanäle“ (2/13) wird verwiesen.  

Bei der Bepflanzung entlang von landwirtschaftlichen Grundstücken sind die gesetzlichen 
Abstandsregelungen einzuhalten. 
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 Artenlisten  
Die Pflanzenarten der Listen im Anhang zum Textteil des Bebauungsplans (ab Seite 77; 
Quelle: Landratsamt) sind bei Pflanzmaßnahmen für die Ortsrandeingrünung und auf 
öffentlichen Flächen ausschließlich zu verwenden. Auf diesen Flächen dürfen keine 
anderen (standortfremden) Arten verwendet werden.  

Als Ausnahme zulässig ist die in Folge des Klimawandels erforderliche, fachlich be-
gründete Verwendung stadtklimatauglicher Arten etwa als Straßenbäume. Weitere Arten 
von Gehölzen bzw. Obstsorten können nach Zustimmung der Unteren Naturschutz-
behörde beim Landratsamt verwendet werden.  

 

 Eingriffs‐ / Ausgleichsregelung  
Hinweis:  
Bei Bebauungsplänen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in 
das beschleunigte Verfahren – siehe Begründung) gilt § 13a BauGB:    
§ 13a Abs. 2 BauGB: „Im beschleunigten Verfahren … gelten in den Fällen des Absatzes 1 
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten 
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder 
zulässig.“ Die Eingriffs- / Ausgleichsregelung findet deshalb hier keine Anwendung.  

 
Ausgefertigt*  

....................................................................., den ........................... 

(Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg)   
 
(Siegel) 

.......................................................................................................... 

1. Bürgermeister  

 

*: Die Ausfertigung der Endfassung der Satzung dient der Schaffung einer Originalurkunde, zum Nachweis dass 
der Inhalt des Bebauungsplans mit dem vom Satzungsgeber Beschlossenem übereinstimmt.  Dazu müssen alle 
Teile der Satzung (Plan, Festsetzungen, Hinweise, … Ausgleichsmaßnahmen) durch den Bürgermeister 
ausgefertigt werden.  Die Ausfertigung muss nach dem Satzungsbeschluss und vor der Bekanntmachung 
erfolgen. (Siehe Ulrich Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan 2004 / 2010 - ISBN 978-3-87941-917-3.)  
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Festsetzungen durch Planzeichen  
und sonstige Planzeichen   

 

Anmerkung: später am Planteil  
 

 Verkehrsflächen  
 
    

 
  

Öffentliche Verkehrsfläche   

 

 

Öffentliche Verkehrsfläche – besonderer Zweckbestimmung - hier: Fußweg  
      

 

 Flächen für Versorgungsanlagen, Flächen für die 
Abfallentsorgung, Flächen für die Abwasser‐
beseitigung, Führung von Leitungen    

Telekomunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu führen.  
         

 

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und für die 
Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 13, 14 … BauGB)  

 

 
 

 

     

RRT Abwasser (RRT: Regenrückhalteteich)  
 

 

 Grünfläche   
 
 

 
 

Öffentliche Grünfläche  
    

 
 

 Anzupflanzende bzw. zu erhaltende Bäume, 
Sträucher und sonstige Bepflanzungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)    

 
 

 
 

Gehölzbestand, muss entfernt werden.   
   

 
 

 

Anzupflanzende Bäume*: Von den in der Planzeichnung dargestellten    
Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.    

 

*: Arten und Sorten siehe Landkreis-Listen und Festsetzungen durch Text.  
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 Sonstige Planzeichen (Hinweise …) 
 

Anmerkung: später am Planteil  
 
 

 
 

Nachrichtliche Übernahme: Landschaftsschutzgebiet    
   

   

 

  
 

Hinweis:  Biotop der amtlichen bayerischen Biotopkartierung   
         

   

. 

 
 

Hinweis: Gehölzbestand (Hecke, … Wald, …)    
   

   

 

 
 

Hinweis: Flurstücksgrenzen   
   

   

Hinweis: Flurstücksnummer   
   

   

 

 
 

Hinweis: bestehende Gebäude   
   

   

. 

 
 

Hinweis: geplante Gebäude – möglicher Standort (keine Festsetzung).    
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2. Hinweise  
 
 
 

 Normen und Richtlinien  

Alle Normen und Richtlinien sind archivmäßig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.  

 

 Denkmalschutz  

Zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische 
Landesamt für Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehörde (gemäß Art. 8 
Abs. 1-2 DSchG).  

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmäler auffindet ist verpflichtet, dies unverzüglich 
der Unteren Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. 
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks 
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten die zu dem Fund geführt haben. Die 
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, 
die zu dem Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch 
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.  

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum 
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die 
Untere Denkmalschutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der 
Arbeiten gestattet.  

 

 Telekommunikation  

Zur Unterbringung von Telekommunikationslinien sind in allen Straßen geeignete und 
ausreichende Trassen vorzusehen.  

 

 Hausanschlüsse  

Für leitungs- und kabelgebundene Hausanschlüsse dürfen nur marktübliche Einführungs-
systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prüf-
nachweise sind vorzulegen.  

 

 Kanalisation   

Ob eine Rückstausicherung erforderlich ist, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn.  
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 Immissionsschutz  

Die allgemein anerkannte Regeln der Technik sind zu beachten, so sind etwa die Mindest-
anforderungen der DIN 4109 in der aktuellen Fassung an den baulichen Schallschutz der 
Außenbauteile (gesamte bewertetes Bau-Schalldämm-Maß R`w,ges von 30 dB für schutz-
bedürftige Räume) einzuhalten.  

Der Betrieb von Luftwärmepumpen kann in einem eng umbauten Gebiet zu Lärmschutz-
problemen (Nachbarschaftsbeschwerden) führen. Die Luftwärmepumpen emittieren tief-
frequenten Schall, der während der Nachtzeit besonders störend wirkt. Es ist daher vom 
Grundstückseigentümer bzw. Bauherrn neben dem geeigneten Standort bereits bei der 
Auswahl der Geräte auf den Stand der Technik zu achten.  

Weitere Informationen zu tieffrequenten Geräuschen bei Luftwärmepumpen sind in Fach-
informationen (zum Beispiel Leitfaden „Lärmschutz bei Luft-Wärmepumpen“ des Baye-
rischen Landesamtes für Umwelt http://www.lfu.bayern.de/… ) zu finden.  

Gegenüber Straßenbaulastträgern können keine Ansprüche aus Lärm- oder anderen 
Emissionen geltend gemacht werden.    

Durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzung entstehen auch Emissionen, die unver-
meidbar und hinzunehmen sind.  

 

 Boden / Altlasten  

Es wird empfohlen, spätestens im Zuge von Erschließungs- und Einzelbaumaßnahmen 
spezifische Baugrunderkundungen durchführen zu lassen und einen Bodenmanagement-
plan für den Umgang mit Boden auf der Baustelle (Bodenschutzmaßnahmen) sowie ein 
Konzept für die Entsorgung (Verwertung bzw. Beseitigung) von Bodenüberschussmassen 
und gegebenenfalls Zufuhr von Fremdmaterial von einem qualifizierten Fachbüro er-
stellen zu lassen. Hierzu werden orientierende geochemische Untersuchungen im 
Rahmen der Baugrunderkundung angeraten.  

Sollten bei anfallenden Erdarbeiten und Abbrucharbeiten mögliche Verunreinigungen und 
Altlasten zu Tage kommen, sind diese unverzüglich dem Landratsamt Amberg-Sulzbach 
sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weiden anzuzeigen.  

 

 Grundwasser  

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind grundsätzlich zu 
vermeiden. Für die geothermische Ausnutzung von Grundwasser ist ein gesondertes 
Wasserrechtsverfahren durchzuführen.  
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 Niederschlagswasser und Oberflächenwasser 

Durch geeignete Maßnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflächenwasser auf Nach-
bargrundstücke abgeleitet wird. 

Anfallende Niederschlagswässer sind, soweit möglich, auf dem Grundstück durch 
geeignete Maßnahmen der Wiederverwendung / Versickerung zuzuführen; eine Beein-
trächtigung der Anwohner ist dabei zu vermeiden. Hierbei wird auf die einschlägigen 
technischen Regelwerke sowie Merkblätter des LfU verwiesen (z.B. "Naturnaher Umgang 
mit Regenwasser", abrufbar unter folgendem Link: 
https://www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_88_umgang_mit_regenwasser.pdf 

Die Anlage von Retentionsanlagen / Zisternen zur Regenwassernutzung ist festgesetzt 
(siehe 1.12 - Mindestgröße der Retentionsanlage). Damit Rückwirkungen auf das Trink-
wasser der öffentlichen und häuslichen Trinkwasserversorgung ausgeschlossen werden 
können, möchten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass gemäß § 17 Abs. 6 TrinkwV 
keinerlei feste Verbindung zwischen Trink- und Betriebswasserinstallation vorhanden sein 
darf. Diese Anlagen sind gemäß § 13 Abs. 4 TrinkwV seitens des Betreibers bei der 
zuständigen Behörde (i. d. R. Gesundheitsamt) anzuzeigen.  

 

 Schutz gegen wild abfließendes Wasser  

Auf die Gefahren und Regelungen durch wild abfließendes Wasser (vgl. § 37 WHG / 
Gefahr von sog. Sturzfluten auch abseits von Fließgewässern) wird nachdrücklich hin-
gewiesen.  

Bei Starkregenereignissen, wie sie in Zeiten des Klimawandels immer öfter auftreten 
können, kann es selbst bei landwirtschaftlicher Bewirtschaftung nach guter fachlicher 
Praxis zu erheblicher Erosion mit Wasser und Schlamm kommen, die eventuell an und in 
den Liegenschaften größere Schäden verursachen kann. Wegen der zunehmenden Stark-
regenproblematik wird zum Schutz vor wild abfließendem Wasser empfohlen, den zu 
bebauenden Bereich mit einer Erdumwallung h > 0,30 m zu umschließen, bzw. Fuß-
bodenoberkante, Eingänge, Terrassen, Einfahrten, Lichtschächte, Kellerfenster und der-
gleichen wenigstens 20 bis 30 cm über der Erdoberfläche anzuordnen. Teilweise können 
in Absprache mit den Nachbarn auf den Baugrundstücken zum Beispiel wasserabführende 
Mulden entlang der Grundstücksgrenzen angelegt werden. Wo diese zum Beispiel durch 
Planzeichen festgesetzt sind, sind diese wasserabführenden Mulden zu erhalten und vor 
Beeinträchtigungen zu schützen.  

Schäden, die eventuell daraus entstehen, dass auf den Parzellen unzureichende Maß-
nahmen zum Schutz gegen wild abfließendes Wasser getroffen werden, haben die 
Bewohner auf sich zu nehmen.  

Durch Maßnahmen (zum Beispiel Niederschlagswasserableitung, Versickerung …) dürfen 
Dritte (Nachbargrundstücke, Unterlieger) nicht nachteilig beeinträchtigt werden, der 
natürliche Ablauf wild abfließenden Wassers darf nicht zum Nachteil anderer Grundstücke 
verändert werden (siehe § 37 WHG).  
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 Garteneinfriedungen und Bepflanzung entlang land‐
wirtschaftlicher Flächen  

Auch bei Bewirtschaftung nach guter landwirtschaftlicher und fachlicher Praxis der an den 
Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen, können Emissionen auf-
treten, die von den Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen sind. Bepflanzung sollte so 
erfolgen, dass landwirtschaftliche Flächen nicht beeinträchtigt werden.   
Auch ist bei der Bepflanzung zu beachten, dass der Abstand je nach Busch oder Baumart 
so gewählt wird, dass eine Durchwurzelung und auch größerer Schattenwurf auf die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flächen möglichst vermieden wird, ebenso wie eine Be-
einträchtigungen durch Dünger- und Pflanzenschutzanwendungen auf angrenzenden 
landwirtschaftlichen Flächen. Eventuell vorhandene Drainagen sind in ihrer Funktion zu 
erhalten. Auch der Abstand eventueller Zäune und Garteneinfriedungen ist so zu wählen, 
dass keine Konflikte entstehen.  

 

 Firstrichtung  
Eine zukunftsorientierte Firstausrichtung ist anzustreben, da so effektiv Sonnenenergie 
für Warmwasser bzw. Photovoltaik-Technik genutzt werden kann. Es empfiehlt sich 
weiter, den Einbau von Leerrohren für eine nachträgliche Auf- und Umrüstung für 
ressourcenschonenden und emissionssenkenden Maßnahmen vorzusehen.  

 

 Weitere Hinweise auf mögliche Maßnahmen zur 
Vermeidung von Beeinträchtigungen von Natur und 
Landschaft   

Um die Durchlässigkeit für Kleintiere zu erhalten, ist - wo immer möglich - auf Barrieren 
wie Mauern, Sockel und Treppen zu verzichten.  

Organische Abfälle aus dem Garten sollen möglichst auf dem eigenen Grundstück 
kompostiert und das gewonnene Humusmaterial wieder dem Kreislauf der Bodenbildung 
zugeführt werden. Die Anlage von Kompoststellen auf jeder Grundstücksparzelle wird 
deshalb ausdrücklich erwünscht. 

Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach Möglichkeit auf den 
Einsatz von Schädlings- und Unkrautbekämpfungsmitteln sowie synthetischer Dünge-
mittel zu verzichten. Auf die Beachtung der gültigen Pflanzenschutzgesetze wird hin-
gewiesen. 

Statt Rasenflächen mit intensiver Pflege, sollte zumindest in Teilbereichen extensive 
Wiesenbereiche mit 2-3 maliger Mahd pro Jahr geschaffen werden, um die Artenvielfalt 
zu erhöhen. 

Es wird empfohlen, Kleinstlebensräume wie Nisthilfen für Vögel und Fledermäuse, Mager- 
und Trockenstandorte, Trockenmauern, Teich- und Feuchtflächen sowie Stauden-
pflanzungen anzulegen. 

An den Gebäuden sollen zur Stützung des Bestands von Gebäude bewohnenden Vogel- 
und Fledermausarten handelsübliche Fledermaus- und Vogelnisthilfen eingebaut oder 
angebracht werden. Damit kann der allgemeine Quartiermangel für diese Tiergruppen an 
modernen Gebäuden verringert werden. 
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Schutz von Vögeln an großen Fenstern oder Glasfronten: Werden Gebäude mit großen 
Fenstern oder Glasfronten errichtet, sollten Vorkehrungen getroffen werden, die einen 
häufigen Anflug von Vögeln weitgehend vermeiden können. Hierzu zählen zum Beispiel 
das Anbringen von Vorhängen, Verwendung von nach außen verspiegeltem Glas, 
Aufstellen von Grünpflanzen hinter den Scheiben, Bemalen der Scheiben mit einem 
sogenannten Birdpen und anderes (siehe auch Broschüre „Vogelschlag an Glasflächen 
vermeiden“ des Bayerischen Landesamts für Umweltschutz von 2010).  

Es wird sich ausdrücklich für den Einsatz moderner, alternativer Heiztechniken 
ausgesprochen. Zudem sei auf die Möglichkeit der Verwendung von Regenwasser im 
Haushalt, vor allem für Toilettenspülung und Waschmaschine, hingewiesen. Durch den 
geringen Kalkgehalt des Regenwassers kann bei der Dosierung von Waschmitteln so auf 
bis zu 50 % der üblichen Menge verzichtet werden. 

Für Anlagen, welche zur Entnahme oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das keine 
Trinkwasserqualität hat, und die im Haushalt zusätzlich zur Trinkwasserversorgungs-
anlage installiert sind, gilt:  Bei einer Verwendung von Regenwasser für die Toiletten-
spülung bzw. Waschmaschine darf keine direkte Verbindung zwischen Brauch- und Trink-
wasserinstallation vorhanden sein.   
Des Weiteren sind insbesondere bezüglich der Melde- und Kennzeichnungspflicht die 
entsprechenden Ausführungen der aktuell gültigen Trinkwasserverordnung zu beachten. 
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3. Begründung zum Bebauungsplan  

 Lage des Baugebietes   

Der gleichnamige Hauptort der Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg liegt etwa 
fünf Kilometer nordwestlich der Stadtgrenze Sulzbach-Rosenbergs im Landkreis Amberg-
Sulzbach des Regierungsbezirks Oberpfalz im Freistaat Bayern. Verkehrstechnisch ist die 
Gemeinde unter anderem über die Bundesstraßen 14 und Bundesstraße 85 sowie die 
daran angebundenen Staats-, Kreis- und Gemeindeverbindungsstraßen zu erreichen. 
Durch den Ort führen die Kreisstraße AS37 und AS39.  Daneben verfügt der Kernort, an 
der Bahnstrecke Nürnberg – Irrenlohe liegend, über einen Bahnhof, an dem die Linie 
nach Weiden abzweigt. 

Das geplante Baugebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Neukirchen, in etwa 540 m 
Entfernung (Luftlinie) vom Rathaus, und schließt unmittelbar an das im Jahr 2000 er-
richtete Baugebiet „Sonnenseite“ in der Weißensteinstraße an. Das Plangebiet ist nur 
über die Weißensteinstraße anzufahren. Eine alternative Anbindung ist nicht möglich. Der 
Anschluss an vorhandene Fußwege und Wanderwege ist geplant (siehe auch unten auf  
Seite 65, sowie den Planteil).   
 

 
Abbildung 4:  Überörtliche Lage des Baugebietes (Kartengrundlage: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas ‐ Juni 2021)  

 

Geplantes Baugebiet  

Bundesstraße B14 

N e u k i r c h e n 

Bahnlinie  
Nürnberg - Weiden 

Bahnlinie  
Nürnberg - Schwandorf 

Kreisstraße AS 39  

Kreisstraße AS 37  
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Abbildung 5:  Lage des Baugebietes in Neukirchen (Kartengrundlage: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas Juni 2021)  

 

 Rechtsgrundlagen  

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeit-
punkt der Beschlussfassung gültigen Fassung:  

 Satzungen der Gemeinde   
 BauGB (Baugesetzbuch)  
 BauNVO (Baunutzungsverordnung)  
 BayBO (Bayerische Bauordnung) 
 GaStellV (Verordnung über den Bau und 

Betrieb von Garagen sowie über die 
Zahl der notwendigen Stellplätze)  

 PlanzV (Planzeichenverordnung)  
 ROV (Raumordnungsverordnung)  
 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)  
 BayNatSchG (Bayer. Naturschutzgesetz) 

 BIMSchG (Bundesimmissionsschutz-
gesetz)  

 18. BIMSchV (18. Bundesimmissions-
schutzverordnung)  

 BayLplG (Bayerisches 
Landesplanungsgesetz)  

 DSchG (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz)  

 BBodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz) 
 BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und 

Altlastenverordnung) 
 WHG  (Wasserhaushaltsgesetz)  
 BayWG  (Bayerisches Wassergesetz)  

 

Geplantes Baugebiet 

Kreisstraße AS 39  
(Hauptstraße)  
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 Geltungsbereich, Verfahren, Satzungsbeschluss  

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen hat in öffentlicher Sitzung vom 25.01.2022 
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Grünordnung für das 
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO „Weißenstein II“ in Neukirchen im Ver-
fahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in das beschleunigte 
Verfahren) in Verbindung mit § 13b BauGB (Bebauungspläne im beschleunigten Verf-
ahren) beschlossen.  

Erfordernis und Ziele der Planung sind die Ausweisung von Wohnbauflächen zur Deckung 
des örtlichen Wohnbedarfs und die Bereitstellung ausreichender Wohnbauflächen.  

Die Neuaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (in Ver-
bindung mit § 13a BauGB)  ohne Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 
BauGB.  

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist das Gebiet im Wesentlichen als „Flächen 
für die Landwirtschaft“ dargestellt (siehe hierzu auch Abbildung 16 auf Seite 48 sowie 
Begründung zur Flächennutzungsplan-Berichtigung). Die geplanten Festsetzungen des 
Bebauungsplans weichen somit von den Darstellungen des Flächennutzungsplans ab. 
Deshalb ist eine Berichtigung des Flächennutzungsplans (FNP) nach § 13a Absatz 2 
BauGB (in Verbindung mit § 13b BauGB) erforderlich.  

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und damit der Bereich der 
FNP-Berichtigung umfasst die Flurnummern   
487/2, 487/3 und 488/4 (Wirtschaftsweg),   
sowie Teilflächen der Flurstücke Nummern   
481 (Wirtschaftsweg), 482, 483/2 und 485 der Gemarkung Neukirchen.   
Der Geltungsbereich kann sich im Lauf des Verfahrens noch ändern.  

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtfläche von ca. 1,1 ha.    

Der räumliche Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. deren Teilflächen umgrenzt:  
im Osten die Fl.Nr. 485/2, sowie 495;  
im Norden Teilflächen von Fl.-Nr. 485, sowie die Fl.Nr. 483/2;   
im Westen eine Teilfläche der Fl.Nr. 482;   
und im Süden die Flurnummern 481 (Wirtschaftsweg), 481/1 (Weißensteinstraße), sowie die Fl.-
Nrn. 488, 488/5, 488/12, 488/2, 488/3, 488/6 (vorhandenes Wohngebiet), 488/7 (Weg) und  
488/1.  

 
Abbildung 6:  Geltungsbereich und Bereich der FNP‐Berichtigung – Stand Jan. 2022.  
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Die Aufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (in Verbindung 
mit § 13a BauGB) durchgeführt (zu den Voraussetzungen hierfür siehe Tabelle 1 unten):  
 

Tabelle 1 – Voraussetzungen für das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB (in Verbindung mit § 13a BauGB)  

Voraussetzungen nach § 13b BauGB und § 1 Absatz 3 und 5 BauGB:    

1. Förmliche Einleitung des Verfahrens bis 31.12.2022 ‐   

2. Satzungsbeschluss bis 31.12.2024  

‐ ja 

3. Zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 Absatz 2 der BauNVO weniger 
als 10 000 Quadratmeter    

‐ ja  

Zu 3:   ca. 12 Parzellen mit zusammen ca. 8.945 m² * 0,4 = 3.578 m² zulässige Grundfläche im Sinne 
des § 19 Absatz 2 der BauNVO (= Anteil des Baugrundstücks, der von baulichen Anlagen überdeckt 
werden darf).   

4. Bebauungsplan begründet die Zulässigkeit von Wohnnutzung  ‐ ja  

5. Fläche schließt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an   ‐ ja  (im Süden)  

6. Es wird keine Zulässigkeit von Vorhaben begründet, die einer Pflicht zur 
Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem Gesetz über 
die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen. 

‐ ja  

7.  Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung von NATURA 2000‐Gebieten  oder 
dafür, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der 
Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 des Bundes‐
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, liegen nicht vor.   

‐ ja  

8.  Städtebaulich erforderlich (§ 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB)    ‐ ja (siehe Begründung)  

9.  Vorrang der Innenentwicklung berücksichtigt (§ 1 Abs. 5 Satz 3 und § 1a 
Absatz 2 Satz 1 BauGB)  

‐ ja (siehe Begründung und 
Anhang; Bedarfs‐
ermittlung ab Seite 33 )  

 

Eine Auflistung der Verfahrensschritte, einschließlich Satzungsbeschluss, ist auf der 
Ausfertigung des Bauleitplans (Planteil) zu finden.  
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 Beschreibung der städtebaulichen Ausgangssituation 
und Erfordernis der Planaufstellung, Ziel und Zweck 
der Planung, Alternativen  

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die hohe Nachfrage nach Bauflächen in 
der Gemeinde Neukirchen (die noch vorhandenen freien Parzellen reichen für die Nach-
frage nicht aus – Begründung ab Seite 33) und die Verfügbarkeit der Fläche, im 
Anschluss an vorhandene Bebauung Die Erschließung des Baugebietes ist möglich und 
eine schnelle Umsetzung der Bebauung vorgesehen. 

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans „Allgemeines Wohngebiet Weißen-
stein II“ in der vorliegenden Fassung wurden folgende Möglichkeiten geprüft: 

1. Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante): Keine Neuausweisung des Bau-
gebietes und Belassen der Flächen im jetzigen Zustand.  
Dies führt zur Inanspruchnahme weniger geeigneter Flächen oder dazu, dass die 
Gemeinde die „Wohnbedürfnisse der Bevölkerung“ und „die Schaffung und Erhaltung 
sozial stabiler Bewohnerstrukturen“ nicht ausreichend berücksichtigt.  

2. Eine andere Erschließung, z. B. aus östlicher Richtung ist aufgrund der bestehenden 
Nutzungen (Bebauung, Wald) nicht möglich. 

3. Eine bauliche Weiterentwicklung von Potenzialflächen an anderer Stelle in 
Neukirchen wurde überprüft: siehe hierzu die Bedarfsermittlung ab Seite 33.  

 
 

 Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen im 
Rahmen der landesplanerischen Überprüfung und 
Prüfung der Möglichkeiten der Innenentwicklung  

 

Siehe hierzu auch die „Bedarfsanalyse“ zu den Wohnbauflächen“ 2 der Gemeindever-
waltung im Anhang.  
 

3.5.1 Grundlagen der Überprüfung, Angaben zur Überprüfung  

Die Prüfung des Bedarfs erfolgt unter Beachtung von Vorgaben der Auslegungshilfe 
„Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen für Wohnen und 
Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Überprüfung“ 

3, Stand: 07. Januar2020.  

„Die Landesplanung setzt als überörtliche, überfachliche Planung mit den Festlegungen des 
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen 
Rahmen für nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemäß Art. 3 des 
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsätze und sonstige 
Erfordernisse der Raumordnung in Abwägungs- und Ermessensentscheidungen zu berücksichtigen 
(vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). ln Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als Leitmaßstab der 
Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche 
Festlegungen zur Flächenschonung und zur Reduzierung der Flächeninanspruchnahme für 
Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der 
Planung neuer Siedlungsflächen einer Prüfung, ob für diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in 
Abwägung mit anderen Belangen, die Flächeninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 
und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 "lnnenentwicklung vor Außenentwicklung", dass 
                                          
2
   Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet Weißenstein II gemäß § 13b BauGB – Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz‐

bach‐Rosenberg  
3
   Auslegungshilfe „Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen für Wohnen und Gewerbe im Rahmen der Iandes‐

planerischen Überprüfung“, Stand 07. Januar 2020, Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie  
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vor Inanspruchnahme neuer Flächen für Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen Außenbereich 
zunächst sämtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Prüfung der Landes-
planungsbehörden, ob Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt 
einheitlich anhand dieser Hinweise. Maßgeblich für die Inanspruchnahme neuer Flächen zu 
Siedlungszwecken ist eine ausreichende Begründung hierfür durch die Gemeinde.“  

 

A ‐ Demographischer Wandel und seine Folgen  

Das Bayerische Landesamt für Statistik bietet im Demo-
graphie-Spiegel für Bayern 

4 unter anderem „Be-
rechnungen für die Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-
Rosenberg …“ an.  

Die Gemeinde gehört zu den Bereichen Bayerns, die in 
der Grafik „Veränderung“ (Seite 4) in die Gruppe  
„-7,5 bis unter -2,5 % (Veränderung 2031 gegenüber 
2017) eingestuft werden.     
Der Landkreis Amberg-Sulzbach insgesamt wird mit 
„- 2,7“ (Beiträge zur Statistik – A182A2 202000 – Regio-
nalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 
2039 – S. 9) in die Kategorie „-7,5 bis unter -2,5“ ein-
gestuft (Seite 15 des Demographie-Spiegels).  
 

  

   

 
Abbildung 7:  Ausschnitt aus „Demo‐
graphie‐Spiegel für Bayern bis 2031“ 

    

 
Abbildung 8:  Datenblatt 09 371 141 (Gemeinde Neukirchen b. 
Sulzbach‐R.) aus „Demographie‐Spiegel für Bayern …“  

  

Der langfristige Rückgang der unter 
18-Jährigen, sowie der Gruppe 
„18 bis unter 65“ bis zum Jahr 2037 
zeigt, dass die Gemeinde gut daran 
tut, Maßnahmen für den Erhalt und 
die Förderung ortsnaher Arbeits-
plätze, sowie die Schaffung von 
Wohnraum zu ergreifen.  

 

 

                                          
4
   Bayerisches Landesamt für Statistik, Hrsg. Juli 2019 ‐ Best.‐Nr. A182CB 201851: Demographie‐Spiegel für Bayern – Gemeinde Neukirchen 

b. Sulzbach‐Rosenberg  –  Berechnungen bis 2031  und „Beiträge zur Statistik – A182C2 201551 ‐ Demographie‐Spiegel für Bayern bis 
2031 ‐ https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/index.html    
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B ‐ Strukturdaten  
 
   

Tabelle Strukturdaten  

   

 

Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach‐Rosenberg,  

im Landkreis Amberg‐Sulzbach  
  

•  Einwohnerzahl der Gemeinde (es 

sind die jeweils zum Jahresende 

bereinigten Zahlen des LfStat 

heranzuziehen)  

Bevölkerungsstand zum 31.12.2020:  

2.472 Einwohner (letzter veröffentlichter Stand der bereinigten Zahlen 

a1210c_202000.pdf S. 485 ‐ Bayerisches LfStat).   

 

•  Einwohnerentwicklung  

der Gemeinde  

der letzten zehn Jahre  

31.12.2020:  2.472 Einwohner (Quelle: siehe oben)      2020: 2.472 Ew. 

31.12.2010:  2.672 Einwohner (Quelle 
6
: Ba. LfStat   2010: 2.672 EW. 

  ‐  Zuwachs / Verlust:  (minus)   ‐ 200 Einwohner   

•  Einwohnerzahl gemäß der Be‐

völkerungsvorausberechnung des 

LfStat für das Zieljahr der Planung  

Zieljahr der Planung ‐ 2022:  2.430 Einwohner (Quelle: Datenblatt 09 371 

141 ‐ Gemeinde Neukirchen b. Sulzbach‐R. – 09371141.pdf auf S. 5)  

Zur Information: 2023: 2420  Einwohner    

•  Bevölkerungsprognose  

des Landkreises  

 

Veränderung der Landkreisbevölkerung 2038 gegenüber 2018 in Prozent: 

„‐7,5 bis unter ‐2,5 „abnehmend““   

(S. 4 „Beiträge zur Statistik Bayerns, Heft 552 ‐ 

www.statistik.bayern.de/demographie ‐ Hrsg. im Januar 2020 – Bestellnr. A182AB 

201900 ‐ Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 2038 – 

Demographisches Profil für den Landkreis Amberg‐Sulzbach“).   

 

•  Einstufung im Zentrale Orte‐

System 7  

 

Neukirchen bei Sulzbach‐Rosenberg ist laut dem gültigen Regionalplan 

Oberpfalz‐Nord als Kleinzentrum im „Mittelbereich Sulzbach‐Rosenberg“ 

eingestuft (Begründungskarte 2 des Regionalplans Oberpfalz‐Nord).  

Die nächsten zentralen Orte sind  

●  das Kleinzentrum Königstein,

●  die Unterzentren Auerbach i. d. OPf. und Vilseck, 

●  das Mittelzentrum Sulzbach‐Rosenberg sowie  

●  das Oberzentrum Amberg.  
 

•  Gebietskategorie  

gem. LEP (Landesentwicklungs‐

programm Bayern)  

 

In der Strukturkarte zum LEP (LEP_Stand_2018_Anhang_2_‐

_Strukturkarte.pdf8) ist die Gemeinde Neukirchen als “Allgemeiner 

ländlicher Raum“ und als „Raum mit besonderem Handlungsbedarf“ 

(„Kreisregionen“) dargestellt. Hier gilt (aus dem Textteil des LEP):  

„2.2.4 Vorrangprinzip“: (Z) Die Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf 

sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei  

‐    Planungen und Maßnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der 

Daseinsvorsorge,  

                                          
5
   Bayerisches LfStat https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/bevoelkerungsstand/index.html#link_2 Stand Juli 2021 
6
   a1200c_201044_29851.pdf ‐ https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/bevoelkerungsstand/index.html ‐ S. 18   
7
   Regionalplan 01.07.2007 – Begründungskarte 2  

https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung/regionalplanung/index.html  
8
   https://www.landesentwicklung‐bayern.de/instrumente/landesentwicklungs‐programm/landesentwicklungs‐programm‐bayern‐stand‐2020  
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LEP_Stand_2018_Anhang2_Strukturkarte 

 

 
 

 
 

‐    der Ausweisung räumlicher Förderschwerpunkte sowie dies‐

bezüglicher Fördermaßnahmen und  

‐    der Verteilung der Finanzmittel, 

soweit die vorgenannten Aktivitäten zur Gewährung gleichwertiger Lebens‐ 

und Arbeitsbedingungen einschlägig sind.“   

Aus dem LEP (2.2.5): „(G) Der ländliche Raum soll so entwickelt und 

geordnet werden, dass  

‐    er seine Funktion als eigenständiger Lebens‐ und Arbeitsraum 

nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,  

‐    seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in 

zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,  

‐    er seine eigenständige Siedlungs‐ und Wirtschaftsstruktur 

bewahren kann … .“  

Im Regionalplan der Region Oberpfalz‐Nord9, Begründungskarte 1 – Raum‐

struktur, ist der Bereich um Neukirchen bei der Ökologisch‐funktionellen 

Raumgliederung als Kategorie „III ‐ Gebiet mit erhöhter Belastbarkeit 

(intensive agrarisch‐forstliche Nutzung)“ eingestuft.  

In der Zielkarte 1 ‐ Raumstruktur ist der Bereich als „Ländlicher Teilraum, 

dessen Entwicklung gestärkt werden soll“ dargestellt.  

In der Zielkarte 2 ‐Landschaft und Erholung ist der Bereich als Teil eines 

Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (Nr. 0/060005/00/00) dargestellt. „In 

landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Natur‐

schutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu“ (Regionalplan 

B I 2.).  

                                          
9
   Regionalplan der Region Oberpfalz‐Nord (6) http://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/leistungen/regionalplanung/regionalpl6/rpl6‐

inhalt.htm   
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•  Verkehrsanbindung  

 

Abbildung 9: Geplantes Wohngebiet  

Das geplante Wohngebiet schließt direkt an Wohnbebauung am nördlichen 

Ortsrand von Neukirchen an (Bebauungsplan WA Weißenstein).  

„Die nächsten Städte sind Sulzbach‐Rosenberg im Osten (Entfernung über 

die B 14 ca. 11 bis 12 km) und Hersbruck im Westen (Entfernung ca. 

19 km)“.  

Über die B 14 (ca. 4 km entfernt) sind die B 85 Amberg – Auerbach, die 

Autobahn A 9 bei Lauf a. d. Pegnitz und die A 6 Nürnberg – Pilsen (Auffahrt 

64 Sulzbach‐R.) problemlos zu erreichen.  

Neukirchen ist mit einer eingleisigen Bahnlinie an das Schienennetz des 

Großraums Nürnberg angeschlossen. „Vor Ort gibt es eine Park & Ride‐

Anlage mit rund 90 Parkplätzen und gut 80 Fahrradstellplätzen. Der Bahn‐

hof und das Baugebiet liegen Luftlinie ca. 760 Meter voneinander entfernt. 

Der Bahnhof ist Umsteigestandort und Anlaufstelle für Pendler. Züge 

verkehren Richtung Weiden in der Oberpfalz, Schwandorf und Nürnberg im 

stündlichen, zum Teil auch halbstündigen Takt. Zusätzlich verkehren zwei 

Buslinien des VGNs durch Neukirchen bei Sulzbach‐Rosenberg. … Zum Teil 

besteht für die Bevölkerung die Möglichkeit einen Rufbus anzufordern. 

…“ [Quelle Angaben der VG Neukirchen 10].  „Über den Bahnhof Neukirchen 

lassen sich die Verkehrsknotenpunkte Nürnberg, Amberg und Schwandorf 

schnell und bequem erreichen. Dank des neuen Rufbus‐Angebots (Linie 30) 

verbessern sich ab sofort auch die Transportmöglichkeiten in Richtung 

Edelsfeld“ 11.  

•  Wirtschaftliche Entwicklungs‐

dynamik der Gemeinde, des 

Landkreises und der Region  

Die wirtschaftliche Entwicklung des Landkreises und der Region ist sehr 

positiv. Neukirchen hat sich in den letzten Jahrzehnten von einer ehemals 

vor allem von der Landwirtschaft geprägten Gemeinde zu einem Wohn‐ 

und Arbeitsort mit Beschäftigten im Handwerk und Gewerbe entwickelt.   

•  weitere Indikatoren u. a. zu Ziel‐

vorstellungen der Gemeinde und 

zur Siedlungsdichte  

Die Anbindung an die örtliche Infrastruktur ist gut. Je „zwei Allgemeinärzte 

und Zahnärzte, zwei Bäcker und Metzger, ein Einkaufsmarkt u.v.m. sind 

direkt am Ort verfügbar. … Junge Familien finden mit einem zentral ge‐

legenen Kindergarten mit angeschlossener Kinderkrippe sowie einer Grund‐

schule die besten Betreuungs‐ und Bildungsangebote vor. Weiterführende 

Schulen und Hochschulen sind bequem mit Zug und Bus erreichbar. Neu‐

kirchen ist eingebettet in eine herrliche Natur, die zu vielfältigen Freizeit‐

aktivitäten einlädt.“ 12  

Die als Wohngebiet vorgesehenen Flächen befinden sich im Eigentum der 

Gemeinde oder die Gemeinde hat einen Vorvertrag, damit hat die Ge‐

meinde gesicherten Zugriff auf die Flächen.  

Siehe zu den weiteren Indikatoren auch die in der „Bedarfsanalyse“ zu den 

Wohnbauflächen“ 13 der Gemeindeverwaltung aufgeführten Punkte (im An‐

hang): So stellt die Gemeinde eine Wohnraum‐Börse mit „Bau‐Ampel“ zur 

Verfügung um Baulücken vorrangig zu schließen und frei werdende 

                                          
10
   Bedarfsanalyse Haid_Sept2020.pdf VG Neukirchen September 2020 

11
   https://neukirchen‐bei‐sulzbach‐rosenberg.de/oeffentliche‐verkehrsmittel/  

12
   https://neukirchen‐bei‐sulzbach‐rosenberg.de/bauen/  

13
   Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet Weißenstein II gemäß § 13b BauGB – Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz‐

bach‐Rosenberg  
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Wohnungen zu vermitteln. Die letzte Abfrage der Baulücken erfolgte 2015; 

zur Zeit erfolgt ein „Vitalitätscheck“ (im Juli 2021 mit Abfrage der Abgabe‐

bereitschaft). Es liegen aktuell 42 Anfragen für mögliche Baugebiete vor 

(Interessentenliste, teilweise mit Angaben zu den gewünschten Grund‐

stücksgrößen).  

 

 
 
 

C ‐ Bestehende Flächenpotenziale  in der planenden Gemeinde  

Laut der Vorgaben der Landes‐ und Regionalplanung und der Auslegungshilfe hierzu14 ist eine vollständige Auf‐
stellung der Flächenpotenziale (den einzelnen Gemeindeteilen zuordenbar) erforderlich. Hierzu zählen:   

•  Im Flächennutzungsplan dargestellte Flächen, 

für die kein Bebauungsplan besteht.  
Prüfung:  keine bekannt.  

•  Unbebaute Flächen, für die Baurecht besteht.   Die Prüfung ergibt, es sind keine unbebauten Flächen 
bekannt, die zur Verfügung stehen (Stichwort „Bau‐
Ampel“ – siehe Bedarfsanalyse im Anhang).  

•  Baulücken, Brachen und Konversionsflächen 

im unbeplanten lnnenbereich.  

Die Prüfung ergibt, es sind keine solchen Baulücken, 
Brachen und Konversionsflächen verfügbar.  

•  Möglichkeiten der Nutzung leerstehender, 

ungenutzter und untergenutzter Gebäude.  

Die Prüfung ergibt, es sind keine Leerstände bzw. un‐
genutzte Gebäude für Wohnbebauung vorhanden (Stich‐
wort „Bau‐Ampel“ – siehe Bedarfsanalyse im Anhang).  

•  Möglichkeiten der Nachverdichtung bereits 

bebauter Flächen.  

Die Prüfung ergibt, es sind keine geeigneten Flächen 
verfügbar.  

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                          
14
   Auslegungshilfe „Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen für Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes‐

planerischen Überprüfung“ 
14
, Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Stand: 07. Januar 2020.  
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sonstige Ortsteile – Gemarkung ‐/‐   
 

 

In die Betrachtung ist die aktuelle Situation innerhalb Neukirchens bei Sulzbach‐Rosenberg, sowie in 

den weiteren Ortsteilen eingeflossen.  

 

 

„Die Schließung von Lücken innerorts, die Behebung von Leerständen im Rahmen der 
voraussichtlich im Herbst 2021 beginnenden „umfassenden Dorferneuerung“ und die 
Ausweisung von Bauland sind hierzu konkret angedacht. Der Lückenschluss von Grund-
stücken im Privatbesitz ist inzwischen – mangels weiterer Abgabebereitschaft – aus-
geschöpft“ (aus der „Bedarfsanalyse“ zu den Wohnbauflächen“ 15 der Gemeindever-
waltung im Anhang). Im gesamten Gemeindegebiet sind keine verfügbaren Baupar-
zellen mehr vorhanden („Grüne“ Flächen der Bau-Ampel – siehe Seite 7 „Bedarfsanaly-
se“ zu den Wohnbauflächen“ 16 der Gemeindeverwaltung im Anhang und ab Seite 40).  
 

D ‐ Angaben zum Bedarf an Siedlungsflächen ‐ Ermittlung des Bedarfs 
an Wohnbauflächen  
 

 
 
  

Bevölkerungsprognose für den gesamten Landkreis Amberg‐Sulzbach:   

Veränderung 2039 gegenüber 2019  (20 Jahre) in Prozent:  

„‐7,5 bis unter ‐2,5 „abnehmend““  Beiträge zur Statistik Bayerns, Heft 55321  
Abnahme von 103.000 im Jahr 2019 auf 100.300 im Jahr 2039 (21 Seite 5).  
  

 

              
 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anmerkungen: Die im Bebauungsplan vorgesehenen Flächen befinden sich im Eigentum 
der Gemeinde oder die Gemeinde hat einen Vorvertrag, damit hat die Gemeinde 
gesicherten Zugriff auf die Flächen. Grundsätzlich sind auch in Zukunft  Bau-
verpflichtungen gewollt und vorgesehen. 
 

                                          
15
   Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet Weißenstein II gemäß § 13b BauGB – Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz‐

bach‐Rosenberg  
16
   Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet Weißenstein II gemäß § 13b BauGB – Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz‐

bach‐Rosenberg  
21
   Beiträge zur Statistik Bayerns, Heft 553 ‐ www.statistik.bayern.de/demographie ‐ Hrsg. im Dezember 2020 ‐ Bestellnr. A182AB 202000 –

Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 2039 – Demographisches Profil für den Landkreis Amberg‐Sulzbach“ – 
„09371.pdf“ S. 4 bzw. S. 5  
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E ‐ Kommunale Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale  

Als Kommunale Strategie zur Aktivierung der möglicherweise entstehenden Potenziale 
und zur Vermeidung von Leerständen wird unter anderem die Wohnraum-Börse und die 
„Bau-Ampel“ auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfügung gestellt 
https://neukirchen-bei-sulzbach-rosenberg.de/bauen/):  

 

 
Abbildung 10: Wohnraumbörse ‐ https://neukirchen‐bei‐sulzbach‐rosenberg.de/bauen/   

 

F ‐ Abschätzung der Folgekosten einer Bauleitplanung  

„Flächeninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung leichter 
und günstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die für die Gemeinde entstehenden 
Folgekosten einer Siedlungsflächenplanung sollten deshalb im Rahmen der Abwägung über diese 
Planung unbedingt berücksichtigt werden“ 26. Zur Ermittlung der zu erwartenden Folgekosten, stellt 
das Bayerische Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr einen Folgekostenschätzer zur 
Verfügung.  
 

Der Folgekostenschätzer kommt hier nicht zur Anwendung. Stattdessen wird der ge-
meindlichen Entscheidung eine Kostenschätzung zu Grunde gelegt.  
 

 

                                          
26
   Auslegungshilfe „Anforderungen an die Prüfung des Bedarfs neuer Siedlungsflächen für Wohnen und Gewerbe im Rahmen der Iandes‐

planerischen Überprüfung“, Stand 07. Januar 2020, Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie 
https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/folgekostenschaetzer/index.php  
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 Inhalte und wichtigste Ziele des Bauleitplans  

Zielsetzung der Gemeinde ist es mit diesem Bebauungsplan die Wohnbedürfnisse der 
Bevölkerung zu befriedigen, sozial stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten, die Voraus-
setzungen für die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevölkerung und für Kosten 
sparendes Bauen zu schaffen. Jungen Familien soll ausreichend Baugrund zur Verfügung 
stehen: Der Abwanderung junger Bevölkerungsschichten soll entgegen gewirkt werden. 
Verdichtetes Bauen (Mehrfamilienhäuser) werden an anderer Stelle berücksichtigt.  

Dabei ist zu beachten:   
Die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans als Grundlagen der Abwägung immer zu berücksichtigen und nach § 1 Abs. 7 
BauGB gerecht abzuwägen. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu (siehe ab Seite 44).  
     

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes für den Bebauungsplan sind:   

 Beeinträchtigungen der Schutzgüter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, 
Luft, Klima und Landschaft sind grundsätzlich so gering wie möglich zu halten;  

 insbesondere sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Lärms und sonstigen 
Immissionsschutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen 
Sachgüter (z.B. Schutz von Bodendenkmälern) zu berücksichtigen;  

 nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind 
soweit wie möglich zu begrenzen, das heißt Beeinträchtigungen wertvoller Lebens-
raumstrukturen oder für den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind wo möglich zu 
vermeiden;  

 Beeinträchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im überörtlichen Zu-
sammenhang sind soweit wie möglich zu vermeiden; durch bauplanungs- und bau-
ordnungsrechtliche sowie grünordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende 
Gestaltung und Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu 
gewährleisten;  

 die Versiegelung von Boden ist möglichst zu begrenzen, sonstige vermeidbare 
Beeinträchtigungen des Schutzguts sind zu vermeiden; 

 nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und Oberflächen-
gewässer) sind entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grundwasser-
stand, Betroffenheit von Still- und Fließgewässern) so gering wie möglich zu halten; 

 Auswirkungen auf das Kleinklima (zum Beispiel Berücksichtigung von Kaltluftabfluß-
bahnen), die Immissionssituation und sonstige Beeinträchtigungen der Schutzgüter 
Klima und Luft sind auf das unvermeidbare Maß zu begrenzen. 

 

Zwangsläufig gehen mit einer Wohngebietsausweisung unvermeidbare Beein-
trächtigungen der Schutzgüter einher, die ab Kapitel 3.10.1 ab Seite 51 genauer 
behandelt werden.  
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 Planungsrechtliche Voraussetzung und Vorgaben für 
das Plangebiet  

Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen dargelegten Ziele des Um-
weltschutzes, der Umweltbelange und ihre Berücksichtigung:   
Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans der 
Region Oberpfalz-Nord und die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen dar-
gelegten Ziele des Umweltschutzes … werden auf Grund des Fehlens eines Umwelt-
berichtes im beschleunigten Verfahren hier in der Begründung zum Bebauungsplan 
behandelt.  

Landesentwicklungsprogramm  

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern 

27 (LEP Stand 01.01.2020) wie 
die Erfordernis einer „nachhaltigen Siedlungsentwicklung“ oder die Ausweisung neuer 
Siedlungsflächen soll „in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten“ erfolgen, werden 
wie die folgenden Vorgaben wie teilweise auch unten beschrieben mit der vorliegenden 
Planung umgesetzt.  

●  „(Z) In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens‐ und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu 
erhalten ...“ „(G) Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereitstellung 
und Sicherung von Arbeitsplätzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur 
Versorgung mit Gütern geschaffen oder erhalten werden“ (LEP 1.1.1).  

●  „(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen, 
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten“ (LEP 1.2.1, auch 
LEP 3.1 ‐ G).  

„(G) Die Abwanderung der Bevölkerung soll insbesondere in denjenigen Teilräumen, die besonders 
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.  

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen die Möglichkeiten  
‐ zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplätzen,  
‐ zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,  
‐ zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits‐ und Lebensumfelds insbesondere für 
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie für Familien und ältere Menschen  
genutzt werden“ (LEP 1.2.2). 

●  „(G) Flächensparende Siedlungs‐ und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung der orts‐
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden“ (LEP 3.1).  

●  „Innenentwicklung vor Außenentwicklung  
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung möglichst vor‐
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfügung 
stehen“ (LEP 3.2). Diese Vorgaben werden hier im Kapitel 3.5 ab Seite 33 behandelt. 

●  „Vermeidung von Zersiedelung – Anbindegebot“  
„(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. 
Ausnahmen sind zulässig, wenn …“   (LEP 3.3).  

●  „(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des 
Menschen erhalten und entwickelt werden“ (LEP 7.1.1). „Natur und Landschaft sind unverzichtbare 
Lebensgrundlage und dienen darüber hinaus der Erholung des Menschen. Der Schutz von Natur und 
Landschaft, einschließlich regionaltypischer Landschaftsbilder, sowie deren nachhaltige Nutzungs‐
fähigkeit sind deshalb von öffentlichem Interesse. Kommenden Generationen sollen die natürlichen 
Lebensgrundlagen in insgesamt mindestens gleichwertiger Qualität erhalten bleiben. Dazu gehört 
auch, beeinträchtigte Natur‐ und Landschaftsräume so zu entwickeln, dass sie ihre Funktion als Lebens‐

                                          
27
   LEP  ‐  https://www.landesentwicklung‐bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/...     

LEP Stand: 1. Januar 2020 ‐ https://www.landesentwicklung‐bayern.de/instrumente/landesentwicklungs‐programm/landesentwicklungs‐
programm‐bayern‐stand‐2020/  – Lesefassung Stand März 2021 
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grundlage und als Erholungsraum wieder erfüllen können (…)“ (LEP zu 7.1.1 B).

●  „(Z) Ein zusammenhängendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten“ (LEP 7.1.6).  

●  „Natürliche Ressourcen wie Bodenschätze, Wasser, Boden und Freiräume werden in erheblichem Um‐
fang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen 
und Maßnahmen die Ressourcen nur in dem Maße genutzt werden, wie es für das Allgemeinwohl ver‐
träglich ist. Dies bedeutet auch, dass unvermeidbare Eingriffe so ressourcenschonend wie möglich 
erfolgen“ (LEP zu 1.1.3 B).  

 

Das geplante Wohngebiet ist eine Erweiterung vorhandener gewachsener Nutzungen 
(vorhandene Allgemeine Wohngebiete) und widerspricht diesen Vorgaben nicht. Das ge-
plante Wohngebiet ermöglicht die Befriedigung der hohen Nachfrage nach Wohn-
bebauung (insbesondere Einfamilienhäuser) zentrumsnah, im direkten Anschluss an vor-
handene Bebauung.  
 

Neukirchen gehört laut Anhang 2 zum 
LEP (Strukturkarte – Ausschnitt siehe 
rechts) 

28 in die Kategorie „Allgemeiner 
ländlicher Raum“ (senkrecht blau ge-
streift dargestellt).  

 

 

 

 

 

 
Abbildung 11:  Ausschnitt aus Anhang 2 zum LEP 

  

 
 

Regionalplan Region Oberpfalz‐Nord (6)  

Im Regionalplan29 für die Region Oberpfalz-Nord wird folgendes Ziel im Bereich 
„Siedlungsstruktur“ angestrebt:  

„1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilräumen der Region, soweit günstige 
Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestärkt und auf geeignete Siedlungsein-
heiten konzentriert werden.“ (Ziele B II 1.1). 

„2.1 Bei Sanierungsmaßnahmen und der Planung neuer Siedlungsgebiete soll auf ge-
wachsene Ortsbilder und charakteristische Siedlungsformen besondere Rücksicht ge-
nommen und an die baulichen Qualitäten der in der Region vertretenen traditionellen 
Hauslandschaften angeknüpft werden“ (Ziele B II 2.1). 

                                          
28
   Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020 – Abgrenzung der Teilräume ‐ Anhang 2 zum LEP (Strukturkarte) ‐ 

https://www.landesentwicklung‐bayern.de/instrumente/landesentwicklungs‐programm/landesentwicklungs‐programm‐bayern‐stand‐
2020/  

29  Regionalplan Region Oberpfalz‐Nord (6) ‐ 2002 / 2018 ‐ Hrsg.: Regionaler Planungsverband Oberpfalz‐Nord 
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung/regionalplanung/...  
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Abbildung 12:  Regionalplan ‐ Ausschnitte aus der Karte 1 
Raumstruktur  

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-
Nord30, Karte 1 Raumstruktur, ist der 

Bereich um Neukirchen als „Ländlicher 
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig 

gestärkt werden soll“ dargestellt.  

Die Ortschaft Neukirchen ist als Klein-
zentrum dargestellt. „Kleinzentren haben 

die Aufgabe, in Ergänzung der höher-
rangigen zentralen Orte die Deckung des 

Grundbedarfs in den Bereichen Versorgung, 
Arbeit und Dienst-leistung sowie Einzel-

handel flächendeckend zu gewähr-
leisten“ (Regionalplan Oberpfalz Nord, A III 

Zentrale Orte, Begründung, zu 1.1. Klein-
zentren). 

Im Zuge der vorgesehenen 29. Änderung des 
Regionalplans sind u.a. die ebenfalls dargestellte 

„Entwicklungsachsen von überregionaler 
Bedeutung“ aufgrund der Anpassungspflicht des 

Regionalplans an das LEP zur Streichung vorgesehen 
(siehe 

https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/service/landes_re
gionalplanung/dokumente/29.ae_raumstruktur_verordnungsentwur

f_f%C3%BCr_2.anhoerung.pdf)  

 

In Bezug auf die „Ökologisch-funktio-
nelle Raumgliederung“ ist der Bereich in 
der Begründungskarte 1 – Raum-
gliederung 30 als „Gebiet mit erhöhter Be-
lastbarkeit (intensive agrarisch-forstliche 
Nutzung)“ gekennzeichnet.  
      

 

  
Abbildung 13:  Belastbarkeit (Regionalplan)  

Grundsätze der Raumordnung als zu berücksichtigende Vorgaben für nachfolgende 
Abwägungs- oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1 BayLplG:   
Die Land- und Forstwirtschaft soll gemäß Ziel B III 1 des Regionalplans 30 „erhalten und 
gestärkt werden“. Durch das Vorhaben kommt es zu einem Verlust an landwirtschaftlich  
genutzter Fläche, die nicht kompensiert werden kann. Den Stellungnahmen der landwirt-
schaftlichen Fachstellen ist daher besondere Bedeutung beizumessen (siehe hierzu unter 
anderem Kapitel 3.10.1 „Boden und Fläche“ ab Seite 51, Schutzgut). 

                                          
30
   Regionalplan der Region Oberpfalz‐Nord (6)  ‐  u.a. Karte 1 Raumstruktur „Ziele der Raumordnung und Landesplanung“  ‐  

https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung/regionalplanung/index.html  



GEMEINDE NEUKIRCHEN BEGRÜNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN  

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet „Weißenstein II“ -  Vorentwurf vom 25. Jan. 2022    Seite 45 

Der Geltungsbereich liegt gemäß 
Regionalplan31, Karte 3 „Landschaft und 
Erholung‘“ in einem „Landschaftlichen 
Vorbehaltsgebiet“ (siehe Abbildung 14, 
Kreuz-Schraffur).  

„In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten 
kommt den Belangen des Naturschutzes 
und der Landschaftspflege besonderes 
Gewicht zu.“ (Regionalplan Oberpfalz 
Nord, B I Natur und Landschaft, 
Ziele, 2.1.).  

Landschaftsschuzgebiet siehe Text und 
Abbildung 15 auf Seite 46. 

 
Abbildung 14:  Regionalplan ‐ Ausschnitte aus der Karte 3 
Landschaft und Erholung mit Lage des Baugebietes.  

Erläuterung des Planzeichens:    

  Landschaftliches Vorbehaltsgebiet 

 

                                          
31
   Regionalplan der Region Oberpfalz‐Nord (6)  ‐  u.a. Karte 3 Landschaft und Erholung  ‐  

https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung/regionalplanung/index.html  
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Schutzgebiete, amtlich kartierte Biotope   

Natura-2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen.  

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks „Fränkische Schweiz – Velden-
steiner Forst “ (NP-00009).  

 
Abbildung 15:  Übersichtskarte Schutzgebiete, kartierte Biotope … mit Lage des Baugebietes (rot). 

  

Biotop der amtlichen Bayerischen Biotopkartierung   
siehe auch ab Seite 53.  

  

Landschaftsschutzgebiet „LSG innerhalb des Naturparks Fränkische Schweiz ‐ Veldensteiner Forst 
(ehemals Schutzzone)“ ‐ ID: LSG‐00566.01 ‐ Nr.: LSG‐BAY‐14 

 

Naturpark Fränkische Schweiz ‐ Veldensteiner Forst  ‐ ID: NP‐00009 ‐ Nr.: BAY‐14   

 

In ausreichender Entfernung:   
Naturschutzgebiet „Schergenbuck mit Schloß Neidstein“ NSG‐00096.01 (ID) ‐ Nr. 300.020   

 

An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten das  Landschaftsschutzgebiet „LSG 
innerhalb des Naturparks Fränkische Schweiz - Veldensteiner Forst (ehemals Schutz-
zone)“ (LSG-BAY-14) 

32 an (siehe Abbildung 15, Seite 46).  

                                          
32
   Bayern‐Atlas ‐ https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/  ‐ Juli. 2021 
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Im Geltungsbereich und daran angrenzend sind zwei Biotope der Amtlichen Bayerischen 
Biotopkartierung zu finden (siehe Abbildung 15 auf Seite 46, sowie Abbildung 17 auf 
Seite 52). Es handelt sich hierbei um „Hecken und Gebüsch nördlich und westlich von 
Neukirchen“ (Biotop-Nrn. 6435-0112-006 sowie 6435-0112-003).   
 
Auszug aus der Biotopbeschreibung:  

„(…) Zum größten Teil handelt es sich um Hecken und Gebüsche, die von der Schlehe dominiert 
werden. Weiterhin sind häufig: Holunder, Hasel, Hunds-Rose, Hartriegel, Liguster, Eiche, Zitter-
pappel, Salweide, Kirsche. (…) 

TF .03, .05, .06, .08, .09, .12, .13: Kurze Schlehen-Hecken mit Holunder und wenig anderen Arten 
auf Böschungen zwischen Äckern. (…)“ 

Biotop 6435-0112-003 muss entfernt werden, ansonsten erfolgen keine Eingriffe in 
kartierte Biotope.  

Der Punkt „Verbotstatbestände im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der 
FFH-Richtlinie und die sonstigen, nach nationalem Recht streng geschützten Arten sowie 
die Europäischen Vogelarten“ wird im Kapitel 3.10.1 „Pflanzen …“ ab Seite 51 ab-
gehandelt.   

 

Arten‐ und Biotopschutzprogramm Amberg‐Sulzbach (ABSP)  

Gemäß Arten- und Biotopschutzprogramm Amberg-Sulzbach (ABSP, Hrsg. Bay. StMLU, 
März 2001) liegt der Geltungsbereich innerhalb des Schwerpunktgebietes „I – Kuppenalb 
zwischen Weigendorf und Königstein“.  

Als Ziele und Maßnahmen werden im ABSP u. a. genannt33: 
„1. Naturschutzrechtliche Sicherung (vgl. Karte 4 und Abschn. 5.2): 

− Der Dolomitkuppenalb zwischen Hirschbach und Ratzenhof als großflächiges Schutzgebiet mit Zonenkonzept 
(…) 

2. Sicherung und Optimierung des Quellbereichs in der Etzelbachaue östlich Etzelwang   
(…) 

3. Erhaltung und Optimierung von Hirsch- und Etzelbach mit ihren Talräumen als regionalbis überregional 
bedeutsame Lebensräume und Verbundachsen durch (vgl. Karte2.1 und 2.2, Abschn. 3.1.3, 3.2.3 und 3.2.4) 
(…) 

4. Förderung der überregional bedeutsamen Amphibienarten Kamm-Molch, Knoblauchkröte 
und Kreuzkröte sowie des Laubfroschs und der Gelbbauchunke (…) (vgl. Karte 2.1, Abschn. 2.2.2 D): 
(…) 
 
5. Durchführung von Artenhilfsmaßnahmen für den Storchschnabel-Bläuling (vgl. Abschn. 3.2.4): 
− Sicherung der Lebensräume im Hirschbachtal und seiner Umgebung 
− Verbesserung und Vergrößerung der Lebensräume unter Beachtung der ökologischen Ansprüche der Art; nur 
kleinflächige Rotationsmahd von Hochstaudenbeständen (Art bevorzugt junge Brachestadien) 
− Vernetzung, Wiederherstellung bzw. Neuschaffung von Lebensräumen. 

6. Erhaltung, Wiederherstellung und Förderung von Trockenlebensräumen im Raum Weigendorf-Hirschbach-
Königstein (…) (vgl. Karte 2.3, Abschn. 3.3.1, 3.3.2 und 3.3.3)  
(…) 

7. Erhaltung und Optimierung der besonders wertvollen Kalkmagerrasen am Wolfsbühl südöstlich Neukirchen 
sowie am Südhang des Stephansrichter Bergs durch bestandsgerechte Pflegemaßnahmen, Ausweisung von 
Pufferzonen, Unterlassung von Erstaufforstungen und Einbindung in Biotopverbundsysteme (vgl. Karte 2.3). 

8. Erhaltung und Förderung der Orchideen-Buchenwälder sowie der lichten Steppenheide-Kiefernwälder mit 
ihren Lebensgemeinschaften, insbesondere im Bereich der Kuppenalb zwischen Achtel und Ratzenhof durch 
(vgl. Karte 2.4, Abschn. 3.4.1)  
(…) 

9. Erhaltung und Optimierung der Heckengebiete bei Königstein, Eschenfelden, Hirschbach und Lehendorf; ggf. 
Aufstellung von Pflege- und Entwicklungsplänen (vgl. Karte 2.4 und Abschn. 3.4.2).“ 

                                          
33
   Arten‐ und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Amberg‐Sulzbach, März 2001, Kap. 4.6  
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Wasserschutzgebiete, Oberflächenwasserabfluss   

Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Bereich des geplanten Baugebiets und 
sind deshalb von der Gebietsausweisung nicht betroffen. Zum Grundwasserstand sind 
keine genaueren Kenntnisse vorhanden, ebenso wenig über Quellen oder Hangschicht-
wasser.  

Oberflächengewässer, wassersensible Bereiche und festgesetzte Überschwemmungs-
gebiete sind ebenfalls nicht vorhanden. 

 

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege, Orts‐ und Landschaftsbild  

Vollzug des Denkmalschutzgesetzes (DschG) und Belange nach § 1 Absatz 6 Nr. 5 
BauGB:  

Der Bayerische Denkmal-Atlas weist im Geltungsbereich und seinem Umfeld keine Bau- 
und Bodendenkmäler aus34.  
 

Flächennutzungsplan / Landschaftsplan  

Der Geltungsbereich des 
Bebauungsplans wird zur-
zeit im Wesentlichen als 
extensives Grünland 
genutzt und ist im 
Flächennutzungsplan 
(FNP) als „Flächen für die 
Landwirtschaft“ dargestellt 
(in der Abbildung rechts 
grau).  

 
Abbildung 16:  Ausschnitt Flächennutzungsplan Gemeinde Neukirchen  

Die Festsetzungen des Bebauungsplans weichen wesentlich von der Darstellung des wirk-
samen Flächennutzungsplan (FNP) ab. Deshalb wäre eine Änderung des Flächen-
nutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich, wenn die Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht nach § 13 b BauGB erfolgen würde. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a 
und § 13 b BauGB „kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flächen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flächennutzungsplan 
geändert oder ergänzt ist; die geordnete städtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf nicht beeinträchtigt werden; der Flächennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen …“ (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).  

                                          
34
   Bayerischer DENKMAL‐ATLAS (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas) Oktober 2021   

35
   Flächennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen.  
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Vorgaben der Landschaftsplanung:   
Einen Landschaftsplan für die Gemeinde Neukirchen gibt es nicht.   

Zur Berichtigung des Flächennutzungsplans siehe den Textteil ab Seite 83 sowie den 
Planteil.  

 

 Beschreibung der wesentlichen Grundzüge der 
Planung  

Auf der im Nordwesten von Neukirchen gelegenen Fläche, im Anschluss an vorhandene 
Bebauung, mit Anbindung zum Ortszentrum von Neukirchen und guter Erreichbarkeit des 
Mittelzentrums Sulzbach-Rosenberg über die Kreisstraße AS 39 wird neuer Wohnraum 
geschaffen (siehe Kapitel 3.3).  

 

3.8.1 Gesicherte Erschließung  

Verkehr  

Die verkehrstechnische Erschließung erfolgt über die Weißensteinstraße.  

Im Bebauungsplan wird eine Erschließungsbreite von 5,50 m gewählt. Am Ende der 
Erschließungsstraße ist ein Wendehammer vorgesehen. Anbindungen an vorhandene 
(Fuß- und) Wanderwege sind geplant. 

Die weitere Erschließung erfolgt im Ortsbereich über die Kreisstraße AS 39 bzw. über die 
Hauptstraße in Neukirchen. 

Es ist die Ausweisung der Erschließungsstraßen als Tempo-30-Zone möglich; hierfür ist 
dann eine einheitliche Straßengestaltung erforderlich (Zonencharakter). Anders als in 
verkehrsberuhigten Bereichen darf dann auf der Straße geparkt werden. Private Stell-
plätze sind wie in jedem Baugebiet nötig, siehe hierzu die Festsetzungen.  

 

Müllentsorgung  

Diese ist sichergestellt durch die Abfallentsorgung des Landkreises Amberg-Sulzbach. 
Von Wohnbauflächen, die nicht an diese öffentlichen Nahverkehrsflächen angrenzen, oder 
bei nicht ausreichend großem Wendehammer, müssten die Mülltonnen zu geeigneten 
Mülltonnensammelplätzen verbracht werden. Hier besteht noch Abstimmungsbedarf mit 
dem Entsorger.  
 

Abwasser, Wild abfließendes Wasser, Starkregen und Überlastfall     

Nach Art. 34 BayWG Abs. 1 sind die Gemeinden zur Abwasserbeseitigung verpflichtet. 
Gesammeltes Niederschlagswasser ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 WHG). 

Das geplante Gebiet kann ordentlich an die gemeindliche Abwasseranlage angeschlossen 
werden.  
Das Oberflächenwasser der Parzellen sollte einer Nutzung vor Ort zugeführt werden, 
Überschussmengen, wenn möglich, über die belebte Bodenzone versickert werden. Die 
entsprechenden Regelwerke und Vorschriften sind dabei zu beachten. Dritte dürfen durch 
die Versickerung nicht beeinträchtigt werden.  

Auf Grund der Hanglage des Gebietes besteht die Gefahr von Beeinträchtigungen durch 
sogenanntes „wild abfließendes Wasser“ auch aus Außeneinzugsgebieten (angrenzende 
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landwirtschaftliche Flächen), etwa bei Starkregen. Hier ist eine Abkopplung dieses Ein-
zugsgebietes vom Baugebiet durch neue Mulden, Gräben und Mauerelemente und eine 
Abflussdrosselung im größer dimensionierten Regenrückhalteteich geplant. Dann wird das 
Oberflächenwasser des Hangeinzugsgebietes zum Beispiel bei der Schneeschmelze 
gedrosselt weitergeltet.  

 

Wasserversorgung  

Der Anschluss an die bestehende örtliche Wasserversorgung ist jederzeit möglich. Der 
Anschlusspunkt, auch in Bezug auf den Brandschutz, ist mit den Wasserzweckverband 
grundsätzlich abzustimmen. Versorgungsträger ist die Gemeinde Neukirchen.  

Es wird empfohlen, nach § 5 WHG, sparsam mit Wasser umzugehen. Die Vermeidung von 
Flächenversiegelungen, die Regenwassernutzung und die Verwendung von wasser-
sparenden Armaturen und Einrichtungen sollte berücksichtigt werden. Die Verwendung 
von Retentionsanlagen / Zisternen ist festgesetzt.  
 

Energieversorgung  

Die Stromversorgung erfolgt über Erdverkabelung durch die Bayernwerk AG.  
 

Telekommunikation  

Um die Anbindung des Baugebietes zu sichern, sind zur Unterbringung von Tele-
kommunikationslinien in allen Straßen geeignete und ausreichende Trassen vorzusehen 
(etwa in gepflasterten Gehwegen).  
 
 

 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn‐ und 
Arbeitsverhältnisse  

Dieser Punkt wird im vorliegenden Textteil unter „Umweltbezogene Auswirkungen auf 
Mensch und Gesundheit“ (ab Seite 66) behandelt.  
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 Begründung zur Grünordnung, Belange des Umwelt‐
schutzes, einschließlich des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege  

„Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen für Leben und 
Gesundheit des Menschen … im besiedelten und unbesiedelten Bereich … zu schützen, …; der 
Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung 
von Natur und Landschaft“ (aus § 1 BNatSchG).  

„Grünordnungspläne sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Gründen des 
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; …“ (Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).  

Für die Belange des Umweltschutzes ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprüfung 
durchzuführen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt 
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.  
Warum hier kein Umweltbericht als Teil der Begründung folgt wird auf Seite 76 dargelegt. 
Aber auch ohne Umweltbericht sind die Belange nach § 1 Absatz 6 BauGB zu berück-
sichtigen und nach § 1 Absatz 7 BauGB gerecht abzuwägen. Nach § 2 Absatz 3 BauGB 
sind „Belange, die für die Abwägung von Bedeutung sind (Abwägungsmaterial), zu er-
mitteln und zu bewerten.“  

 

3.10.1 Umweltbezogene  Auswirkungen,  Belange  des  Umweltschutzes  (Aus‐
wirkungen auf die Schutzgüter)  

Die während oder nach der öffentlichen Auslegung, beziehungsweise der Beteiligung der 
Träger Öffentlicher Belange gewonnenen zusätzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen 
Schutzgütern werden / wurden nachträglich eingearbeitet.  
 

Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei  
Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante)   

Wenn das Baugebiet nicht errichtet würde, wäre zu erwarten, dass die derzeitige 
intensive landwirtschaftliche Nutzung auf einer Teilfläche (Acker) fortgeführt würde, mit 
der daraus folgenden, möglichen Beeinträchtigung der angrenzenden Lebensräume durch 
Dünger und Pflanzenschutzmittel. Die Bodenerosion würde im Vergleich mit dem ge-
planten Wohngebiet auf einem höheren Niveau bleiben. Die Beeinträchtigungen durch die 
Planung würden hingegen unterbleiben - so würde die Versiegelung von Flächen unter-
bleiben, ebenso wie der nicht ausgleichbare Verlust landwirtschaftlicher Flächen.  
 

Darstellungen von Landschaftsplänen und sonstigen (Fach‐) Plänen  

Die Darstellungen von Landschaftsplänen sowie von sonstigen Plänen, insbesondere des 
Wasserrechts, Abfall- und Immissionsschutzrechts werden – soweit beachtlich - im 
Kapitel 3.7 ab Seite 42 behandelt.  
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Schutzgebiete, Biotopkartierung  

Natura 2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen. 

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks „Fränkische Schweiz – Velden-
steiner Forst “ (NP-00009).  

An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten das  Landschaftsschutzgebiet „LSG 
innerhalb des Naturparks Fränkische Schweiz - Veldensteiner Forst (ehemals Schutz-
zone)“ (LSG-BAY-14 ) 

36 an (siehe Abbildung 15, Seite 46).  

Im Geltungsbereich bzw. im unmittelbaren Umfeld sind zwei Biotope der Amtlichen 
Bayerischen Biotopkartierung zu finden (siehe Abbildung 17, Seite 52). Es handelt sich 
hierbei um „Hecken und Gebüsch nördlich und westlich von Neukirchen“ (Biotop-
Nrn. 6435-0112-006 sowie 6435-0112-003). Biotop 6435-0112-003 muss entfernt 
werden, ansonsten erfolgen keine Eingriffe in kartierte Biotope.  

 
 

   

Abbildung 17:  Luftbild mit Biotopen (rot eng schraffiert), Landschaftsschutzgebiet „LSG innerhalb des Naturparks Fränkische 
Schweiz – Veldensteiner Forst (ehemals Schutzzone)“ (grün gepunktet) und Naturpark „Fränkische Schweiz‐Veldensteiner 
Forst“ (senkrecht gelb gestreift)  

In der Bayerischen Biotopkartierung37 werden die Biotope wie folgt beschrieben:  
  
„(…) Zum größten Teil handelt es sich um Hecken und Gebüsche, die von der Schlehe dominiert 
werden. Weiterhin sind häufig: Holunder, Hasel, Hunds-Rose, Hartriegel, Liguster, Eiche, 
Zitterpappel, Salweide, Kirsche. (…) 

                                          
36
   Bayern‐Atlas ‐ https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/  ‐ Juli. 2021 

37
   Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS‐Natur Online (FIN‐Web):  http://fisnat.bayern.de/finweb  Juli 2021 

Biotop-Nr.  
6435-0112-003  

Biotop-Nr.  
6435-0112-006  
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TF .03, .05, .06, .08, .09, .12, .13: Kurze Schlehen-Hecken mit Holunder und wenig anderen Arten 
auf Böschungen zwischen Äckern. (…)“   
    

 

Pflanzen, Tiere und deren Lebensräume, biologische Vielfalt  

Als Naturraum-Untereinheit (ABSP) wird für den Geltungsbereich 080-A „Hochfläche der 
Nördlichen Frankenalb“ angegeben, als Naturraum-Haupteinheit „D61“ – „Fränkische 
Alb“.  

Als potentielle natürliche Vegetation nennt das Bayerische Fachinformationssystem 
Naturschutz (Bay. FIS38) „(Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Wald-
meister-Buchenwald („L4b“) sowie im Nordwesten „Typischer Waldgersten-Buchenwald 
(„N3a“).  

 
Abbildung 18:  Potentiell natürliche Vegetation  

Zeichenerklärung 

 „Typischer Waldgersten-Buchenwald („N3a“) 

 „(Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald („L4b“) 

 

Nach § 40 BNatSchG „Ausbringen von Pflanzen 
und Tieren“ sind in der freien Natur gebiets-
eigene Gehölze bzw. Saatgut zu verwenden. 
Im Naturraum 080-A „Hochfläche der 
Nördlichen Frankenalb“ist das Vorkommens-
gebiet gebietseigener Gehölze die Einheit 
„5.2 Schwäbische und Fränkische Alb“ 
(„FINweb“39).  

Autochthones Saatgut oder Pflanzenmaterial:  
Pflanzungen im Zuge der Maßnahme erfolgen 
laut Leitfaden40 im Vorkommensgebiet 5 
„Schwarzwald, Württembergisch-
Fränkisches Hügelland und Schwäbisch-
Fränkische Alb“.  
„Das Verlangen nach Herkunftsnachweisen ist zwingend in 
den Ausschreibungsunterlagen anzukündigen. Beim 
Herkunftsnachweis ist aber grundsätzlich auf ein ein-
heitliches Niveau zu achten. Mindeststandard muss eine 
lückenlose Kontrolle und Dokumentation über alle Stadien 
des Produktionsverlaufs gebietseigener Gehölze aus den 
Vorkommensgebieten des Leitfadens beziehungsweise 
nach FoVG von der Ernte bis zum Endverbraucher sein“ 
(S. 20 Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehölze 

 
Abbildung 19:  Vorkommensgebiete (im Leitfaden S. 8)  

                                          
38
   Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS‐Natur Online (FIN‐Web):  http://fisnat.bayern.de/finweb  Juli 2021 

39
   Quelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz ‐ FIN‐WEB (Online‐Viewer)  http://fisnat.bayern.de/finweb/   

40
   Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehölze des Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, Jan. 2012  
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des Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz und 
Reaktorsicherheit, Jan. 2012).  

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturpark „Fränkische Schweiz-Veldensteiner 
Forst“ – NP-00009. An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten das  Landschafts-
schutzgebiet „LSG innerhalb des Naturparks Fränkische Schweiz - Veldensteiner Forst 
(ehemals Schutzzone)“ (LSG-BAY-14) 

41 an (siehe Abbildung 15, Seite 46).  

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete oder Naturschutzgebiete befinden sich nicht im 
Geltungsbereich bzw. im Umfeld des Planungsgebietes.   

Im Geltungsbereich bzw. im unmittelbaren Umfeld sind zwei Biotope der Biotop-
kartierung Bayern erfasst (siehe Abbildung 17, Seite 52). Es handelt sich hierbei um 
Hecken mit überwiegend Schlehen, Wildrosen und Hartriegel. In der östlichen Hecke 
(Biotop-Nr. 6435-0112-003) finden sich zudem Vogel-Kirschen sowie Weißdorne. 

Mittig im Geltungsbereich ist eine weitere, nicht biotopkartierte, Heckenstruktur mit 
Schlehen vorhanden. 

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung ge-
prägt. Überwiegend handelt es sich um mäßig extensiv genutzte Grünlandflächen.  

 
Abbildung 20:   Ansicht  von Osten  auf die mäßig extensiv  genutzten Grünlandflächen, 
mittig Schlehengebüsch (eigene Aufnahme vom 14.09.2021) 

Im Westen bzw. Norden verläuft ein Spurbahnweg, der mit Schotter befestigt ist. Im 
weiteren Verlauf Richtung Osten geht er in einen Grünweg über. Der bestehende Weg soll 
weitgehend erhalten bleiben. Im Zufahrtsbereich zum Baugebiet erfolgt der Ausbau des 
Schotterweges mit Asphalt.  
Die Flächen westlich des Schotterweges werden als Acker genutzt. Nördlich des Geltungs-
bereiches grenzen eine brachgefallene Ackerfläche sowie mäßig extensiv genutzte Grün-
landflächen an. Ca. 50 m nördlich beginnt ein Waldbestand. Am Waldrand finden sich 
Pappeln, Eichen und Kiefern, stellenweise sind Lesesteinhaufen zu finden. Der Waldrand-
bereich sowie der Waldbereich weiter östlich ist unter der Biotop-Nr. 6435-0112-002 
erfasst; es handelt sich hierbei um einen „Biotopkomplex aus Altgrasbeständen, Ge-
büsch, Hecken und Magerrasenresten“42.  

                                          
41
   Bayern‐Atlas ‐ https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/  ‐ Juli. 2021 

42
   Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS‐Natur Online (FIN‐Web):  http://fisnat.bayern.de/finweb  Juli 2021 
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Nordöstlich ist ein Wohnhaus mit Nebengebäuden vorhanden, südöstlich bildet der Wald-
rand mit Eichen, Weiden, Kiefern, Feldahorn mit Altgrasflur im Unterwuchs die Grenze.  
Im Süden ist Wohnbebauung mit Einfamilienhäusern vorhanden.  
 

Naturschutzfachlich bedeutsame, seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind 
im Eingriffsbereich nicht zu erwarten. Die überwiegend strukturarme Fläche weist auf 
Grund der Nutzung als mäßig extensives Grünland für das Schutzgut Tiere und Pflanzen 
eine geringe bis mittlere Bedeutung auf. Die bestehenden Gehölzstrukturen weisen eine 
mittlere Bedeutung für das Schutzgut Pflanzen und Tiere auf.  

 
Abbildung 21:   Ansicht von Westen auf den bestehenden Wirtschaftsweg mit angrenzender 
biotopkartierter Hecke (im Bild links mittig) (eigene Aufnahme vom 14.09.2021)  

 
Abbildung 22:  Ansicht von Westen mit Blick auf die biotopkartierter Hecke (Biotop‐Nr. 6435‐
0112‐003, im Bild links); rechts vor‐handene Bebauung (eigene Aufnahme vom 14.09.2021)  
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Abbildung 23:  Luftbild mit Geltungsbereich  

 

 
Abbildung 24:  Bestandsplan, Kartierung am 14.09.2021  
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Auswirkungen (mit Ausführungen zum speziellen Artenschutzrecht): Durch die 
Realisierung des Baugebiets werden überwiegend landwirtschaftlich genutzte Flächen 
(mäßig extensiv genutztes Grünland) in Anspruch genommen, die eine relativ geringe 
Bedeutung als Lebensraum für Pflanzen und Tiere haben. Von mittlerer Bedeutung sind 
die z. T. biotopkartierten Hecken (Biotop-Nr. 6435-0112-003), die im Zuge der Er-
schließung großteils entfernt werden müssen. Die biotopkartierte Hecke im Norden (Bio-
top-Nr. 6435-0112-006) – außerhalb des Geltungsbereiches, nördlich des bestehenden 
Wirtschaftsweges – bleibt erhalten.  

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Überbauung und Umbruch können 
benachbarte Lebensraumstrukturen grundsätzlich auch durch indirekte Effekte wie Ver-
lärmung, Beschattung, Veränderungen des Kleinklimas etc. beeinträchtigt werden. Die 
räumliche Nähe zum vorhandenen Wohngebiet und den damit verbundenen Emissionen 
bzw. Störungen durch Lärm oder Licht ist, insbesondere für empfindliche Arten der 
Fauna, als bestehende Vorbelastung zu werten. Erhebliche zusätzliche Beeinträch-
tigungen sind deshalb nicht zu erwarten. Schutzgebiete sind von der Baugebietsaus-
weisung nicht betroffen. Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebens-
räumen von Arten mit größeren Arealansprüchen gibt es nicht, da keine großflächigen 
Biotopkomplexe neu zerschnitten werden. Es ist eine geringfügige Verschiebung des 
Artenspektrums (Flora und Fauna) in Richtung auf vermehrt an Siedlungen angepasste 
Arten zu erwarten. Während des Baubetriebs ist mit gewissen Beeinträchtigungen zu 
rechnen. 

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit als gering bis mittel einzustufen. 
  
Verbotstatbestände: Sowohl im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die 
sonstigen, nach nationalem Recht streng geschützten Arten sowie die Europäischen Vogelarten 
gelten folgende Verbote:   
Schädigungsverbot:  Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten und 
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tötung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. 
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die ökologische Funktion der von dem Eingriff 
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang 
gewahrt wird.    
Störungsverbot:  Erhebliches Stören der Tiere während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, 
Überwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 
Störung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population führt.    
Tötungsverbot:  Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko für die 
jeweiligen Arten unter Berücksichtigung der vorgesehenen Schadenvermeidungsmaßnahmen 
signifikant erhöht. Die Verletzung oder Tötung von Tieren und die Beschädigung oder Zerstörung 
ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und 
Ruhestätten verbunden sind, werden im Schädigungsverbot behandelt.  
    

Eine Beeinträchtigung artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten ist nicht zu erwarten, 
deshalb sind weiterführende Untersuchungen (saP) nicht nötig.     

Biologische Vielfalt: Die Artausstattung und Zusammensetzung der Lebensräume im 
vorliegenden Untersuchungsbereich ist als für den Landschaftsraum  durchschnittlich zu 
bezeichnen. Die vorliegenden Flächen sind durch die bestehende Nutzung und die 
angrenzende Bebauung  insbesondere für besonders empfindliche Arten bereits  be-
einträchtigt.  

Ergebnis: Eine Verschlechterung der biologischen Vielfalt durch die vorgesehene 
Bebauung und erhebliche Umweltauswirkungen für dieses Schutzgut sind nicht zu 
erwarten. Entsprechend den obigen Ausführungen werden insgesamt keine Verbotstat-
bestände nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.   
Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit für das Schutzgut 
Pflanzen und Tiere zu erwarten. 
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Boden und Fläche  

Der Untersuchungsraum befindet sich (Bay. FIS43) in der Naturraum-Haupteinheit 
„D61“ – „Fränkische Alb“, Untereinheit „080-A „Hochfläche der Nördlichen Frankenalb“.  

Die Geologische Karte 1 : 500.00044 nennt als Geologische Einheit „Oberkreide (Präober-
cenoman bis Campan) “ mit „Ton- u. Sandstein, Eisenerz (vorwiegend Brauneisenerz), 
Kalksandstein, z. T. kieselig (z.B. "Neuburger Kieselkreide"), Mergelstein“.  

 
Abbildung 25:  Ausschnitt Übersichtsbodenkarte von Bayern  

Die Übersichtsbodenkarte von 
Bayern 1:25.00045 stellt für den 
Bereich überwiegend „105: Fast 
ausschließlich Braunerde und 
(flache) Braunerde über Terra 
fusca aus (skelettführendem) 
Schluff bis Ton (Deckschicht) über 
Lehm- bis Ton(-schutt) (Carbonat-
gestein)“ sowie im Osten „104: 
Fast ausschließlich Rendzina, 
Braunerde-Rendzina und Terra 
fusca-Rendzina, selten (flache) 
Braunerde über Terra fusca aus 
Schuttlehm über Schuttton bis 
Tonschutt (Carbonatgestein)“ dar 
(siehe Abbildung 25 - Ausschnitt 
aus der Übersichtsbodenkarte von 
Bayern).  

 

Im Geltungsbereich sind keine Vorbelastungen festzustellen.  
 
Altlastenverdachtsflächen und Altablagerungen sind in diesem Bereich nicht bekannt.  
Es sind keine besonders leistungsfähig oder schutzwürdigen Bodenflächen festzustellen. 

Bau- und Bodendenkmäler sind nicht vorhanden, siehe hierzu unten ab Seite 67.  
 

                                          
43
   Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS‐Natur Online (FIN‐Web):  http://fisnat.bayern.de/finweb  Juli 2021  

44
   Geologische Karte von Bayern 1:500.000  https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Juli 2021 

45
   Übersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/   Juli 2021 
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Bodenfunktionsbewertung (gestufte Bewertung der Bodenfunktionen)  
 

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des 
Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, zu berück-
sichtigen. Zur Durchführung der in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 
Nr. 2a BauGB geforderten Umweltprüfung müssen die im Plangebiet vorkommenden 
Bodentypen benannt und deren natürlichen Bodenfunktionen (definiert in § 2 Abs. 2 Nr. 1 
und 2 BBodSchG) bewertet werden.  
Tabelle 2 – Bodenfunktion  

Bodenfunktion 
(Teilfunktion)  

überwiegend Bodentyp 105  

„Fast ausschließlich Braunerde und 
(flache) Braunerde über Terra fusca 
aus (skelettführendem) Schluff bis 
Ton (Deckschicht) über Lehm‐ bis 
Ton(‐schutt) (Carbonatgestein)“;  
östlicher Geltungsbereich 
Bodentyp 104: „Fast ausschließlich 
Rendzina, Braunerde‐Rendzina und 
Terra fusca‐Rendzina, selten (flache) 
Braunerde über Terra fusca aus 
Schuttlehm über Schuttton bis 
Tonschutt (Carbonatgestein)“ 

Bewertung 
/ Funktions‐
erfüllung  

Maßnahmen / 
Umsetzungs‐
empfehlungen*46*   

1. Standortpotential 
für die natürliche 
Vegetation  

Standortpotential*:  

Fläche ist im Umweltatlas Boden*47* 
nicht bewertet.  

Aufgrund der überwiegend intensiven 
Nutzung der Flächen (mäßig 
intensives Grünland) und der 
Siedlungsnähe, ist ein geringes 
Standortpotential zu erwarten. 

Geringe 
Funktions‐
erfüllung  

Keine Empfehlungen 
erforderlich.  

2. Retention des 
Bodens bei Nieder‐
schlagsereignissen  

Wasserrückhaltevermögen*: Fläche 
ist im Umweltatlas Boden nicht 
bewertet. 

Auf Grünlandflächen weitgehend 
natürliche Bodenprofile, deren 
anthropogene Veränderung auf 
intensive Nutzung zurückzuführen ist; 

Retentionsvermögen voraussichtlich 
mittel bis hoch. 

Mittlere bis 
hohe 
Funktions‐
erfüllung  

Vermeidung des Boden‐
verbrauchs und der 
Bodenversiegelung;  
Vermeidung von Boden‐
verdichtung auf forst‐ 
und landwirtschaftlich 
genutzten Flächen;  
Festsetzung von Maß‐
nahmen zum 
funktionalen Ausgleich 
(hier: Anlage eines 
Regenrückhalteteichs),  
Verminderung von Be‐
einträchtigungen durch 
Reduzierung des Ver‐
siegelungsgrades.  

3. Rückhaltever‐
mögen des Bodens 
für wasserlösliche 
Stoffe (z. B. Nitrat)  

Nitratrückhaltevermögen*:  
Fläche ist im Umweltatlas Boden nicht 
bewertet. 
Auf Grünlandflächen weitgehend 

Mittlere bis 
hohe 
Funktions‐
erfüllung  

Vermeidung des Boden‐
verbrauchs;  
Festsetzung von Maß‐
nahmen zum 

                                          
46
   Berücksichtigung der Bodenfunktionen in der verbindlichen Planung (M 1:5.000 – 1:1.000) – Auszug aus der Arbeitshilfe des GLA und LfU 

– Tabelle I/10  
47
   Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt‐Atlas Bayern, Bayerisches Landesamt für Umwelt 

https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de u. A.  
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natürliche Bodenprofile, deren 
anthropogene Veränderung auf 
intensive Nutzung als Grünland 
zurückzuführen ist;  

Rückhaltevermögen für wasserlösliche 
Stoffe voraussichtlich mittel bis hoch. 

funktionalen Ausgleich 
im Einzelfall 

4. Rückhaltever‐
mögen für Schwer‐
metalle  

Schwermetallrückhalt*:  

Im Umweltatlas Boden wurden 
folgende Metalle hinsichtlich ihres 
Rückhaltevermögens bewertet 
(jeweils Mittelwert):  

Legende Einstufungen: 

 
     
Aluminium: 5                     
Blei: 5 
Cadmium: 5 
Chrom: 5 
Cobalt: 5 
Eisen: 5 
Kupfer: 5 
Mangan: 5 
Nickel: 5 
Quecksilber: 5 
Zink: 5 

Das Rückhaltevermögen für Schwer‐
metalle lässt sich somit zusammen‐
fassend bewerten:  
sehr hoch. 

Geringe bis 
mittlere 
Funktions‐
erfüllung  

Vermeidung des 
Bodenverbrauchs, 
Festsetzung von 
Maßnahmen zum 
funktionalen Ausgleich 
(z.B. Reduzierung von 
Schwermetalleinträgen 
durch 
Dacheindeckungen).  

5. Natürliche Er‐
tragsfähigkeit land‐
wirtschaftlich ge‐
nutzter Boden  

Natürliche Ertragsfähigkeit*:  
Fläche ist im Umweltatlas Boden nicht 
bewertet. 

Voraussichtlich geringe bis mittlere 
natürliche Ertragsfähigkeit  

Geringe 
Funktions‐
erfüllung  

Keine besonderen 
Maßnahmen 
erforderlich. 

6. Boden mit einer 
bedeutenden 
Funktion als Archiv 
der Natur‐ und 
Kulturgeschichte  

Nein / keine Angaben*   Keine 
Funktions‐
erfüllung  

Keine besonderen 
Maßnahmen 
erforderlich.  

7. Potenzielle 
Erosionsgefährdung  

In einem Baugebiet eher geringer als 
bei landwirtschaftlicher Nutzung.  

Keine 
zusätzliche 
Erosions‐
gefährdung 

Keine besonderen 
Maßnahmen 
erforderlich.  

*: Quelle Bodenfunktionskarten des LfU*48*; Anmerkung zu 1.: „Eine sehr hohe oder hohe Wertklasse erhalten boden‐
kundliche Extremstandorte, bei denen aufgrund ihrer Seltenheit von einer überregionalen Bedeutung als Pflanzenstandort 
ausgegangen werden kann. Bodenkundliche Normalstandorte ohne extremen Wasser‐ und Nährstoffhaushalt (Standort‐

                                          
48
   Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt‐Atlas Bayern http://www.umweltatlas.bayern.de /mapapps 

/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de u. A.  
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gruppe 6) sind im Allgemeinen häufig anzutreffen. Hier können aber andere Standortfaktoren die Ausprägung seltener 
Lebensgemeinschaften bedingen, so dass nur im regionalen Kontext entschieden werden kann, ob der Standorttyp hier 
eine bedeutende Funktion für die natürliche Vegetation erfüllt“ (Quelle: Das Schutzgut Boden in der Planung 2003 Heraus‐
geber: Bayerisches Geologisches Landesamt ISBN 3‐936385‐44‐0).  

 

Auswirkungen: Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und 
den Eingriff in die Boden- und Oberflächenform negativ auf das Schutzgut Boden aus. Die 
Versiegelung und die Umgestaltung führen zu nicht kompensierbaren Auswirkungen. Der 
natürliche Bodenaufbau wird großflächig verändert mit Auswirkungen auf Versickerung, 
Porenvolumen und Leistungsfähigkeit. Baubedingt werden größere Flächen verändert und 
Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage der Gebäude (GRZ max. 0,40) werden 
maximal 40 % der Flächen dauerhaft versiegelt (Fläche Parzellen 1 bis 12: ca. 8.945 m² 
x 0,4 = ca. 3.578 m²). Zusammen mit der Versiegelung durch die geplanten Verkehrs-
flächen (neue Erschließungsstraßen mit Wendehammer, Feldweg, Rad- und Fußweg: 
ca. 1.620 m²) ergibt sich eine Versiegelung von maximal ca. 5.198 m². 

Es entstehen durch die Wohnnutzung keine nennenswerten betriebsbedingten 
Belastungen. Vermeidungsmaßnahmen (siehe unten) können die Auswirkungen 
reduzieren. Hierzu gehört auch eine Begrenzung der versiegelten Flächen. Aufgrund der 
Topographie ist mit verstärkter Erosion, verursacht durch das Baugebiet, nicht zu 
rechnen. Ein Ausgleich durch Entsiegelung an anderer Stelle ist nicht möglich. Ein Aus-
gleich im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt verfahrensbedingt 
nicht (beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB).  

Die an den Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen müssen bei 
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung keine Einschränkungen hinnehmen. Es kann zum Bei-
spiel durch das Ausbringen von Gülle und Jauche eine temporäre Beeinträchtigung des 
Baugebiets erfolgen. Diese ist hinzunehmen. Darüber hinausgehende, schädliche 
Umwelteinflüsse auf das geplante Baugebiet sind nicht erkennbar.   

Ergebnis: Es sind auf Grund der Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblich-
keit für das Schutzgut Boden zu erwarten. Nicht ausgleichbar ist der Verlust landwirt-
schaftlicher Flächen, wobei der gesamte Eingriff verfahrensbedingt als „vor der 
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig“ gilt (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).   
 

Wasser  

Wasserschutzgebiete/Überschwemmungsgebiete:  
Wasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche und Überschwemmungsgebiete sind im 
Geltungsbereich nicht vorhanden und sind deshalb von der Gebietsausweisung nicht 
betroffen.  

Oberflächenwasser:  
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflächengewässer vorhanden. 
Etwa 450 m südlich verläuft in West-Ost-Richtung der Etzelbach. Das Planungsgebiet 
entwässert natürlicherweise nach Süden in Richtung dieses Talraumes (siehe Ab-
bildung 27, Seite 64 mit Höhenlinien). Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)49 
Amberg-Sulzbach ist das Etzelbachtal in den Zielkarten „2.1 Gewässer“ und „2.2 Feucht-
gebiete“ als „Überregionaler Entwicklungsschwerpunkt bzw. Verbundachse“ (Z.5) dar-
gestellt.  

Grundwasser:  
Zum Grundwasserstand sind keine genaueren Kenntnisse vorhanden, ebenso wenig über 
Quellen oder Hangschichtwasser.   

Das geplante Gebiet kann ordentlich an die gemeindliche Abwasseranlage angeschlossen 
werden. Neu zu erstellende Kanäle leiten das Abwasser zu den bestehenden Kanälen in 
den Straßen Weißensteinstraße. Diese leiten das Schmutzwasser zur Kläranlage.  

                                          
49
   Arten‐ und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Amberg‐Sulzbach, März 2001 
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Im Südwesten des Geltungsbereiches ist die Anlage eines Regenrückhalteteiches 
vorgesehen.  
 

Auswirkungen: Auf zur Bebauung vorgesehenen Flächen wird in der Regel durch die 
Versiegelung der Oberflächenabfluss vermehrt und beschleunigt, das Rückhaltevolumen 
des belebten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. 
Während des Baubetriebs ist mit erhöhter Erosionsgefahr bei offen liegenden Böden zu 
rechnen.    
Verminderungsmaßnahmen (Festsetzungen zu versickerungsfähigen Oberflächen / 
Belägen, Regenwassernutzung …) können die Auswirkungen reduzieren.  

Ergebnis: Es sind im Ergebnis durch die Versiegelung bei Einhaltung der Verminderungs-
maßnahmen Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit für das Schutzgut 
Wasser zu erwarten. 

Auf den privaten Bauparzellen ist dafür Sorge zu tragen, dass ein übermäßiger Ober-
flächenwasserabfluss auf benachbarte Grundstücke vermieden wird.  

Bei den Baumaßnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes 
bzw. dem wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem 
Maße Rechnung zu tragen. 

 

Luft und Klima 

Der Untersuchungsbereich ist weder als Frischluftentstehungsgebiet noch als Abflussbahn 
für Frischluft von Bedeutung.   

Auswirkungen: Trotz zusätzlicher Flächenversiegelung, dem Aufheizen der Gebäude 
und dem Ausstoß von Emissionen, z.B. über die Heizung, sind durch die relative Klein-
räumigkeit der Maßnahme keine größeren Auswirkungen auf Klima und Luftaustausch zu 
erwarten. Während der Bauphase ist mit einem erhöhten Ausstoß von Emissionen zu 
rechnen.  

Ergebnis: Auf Grund der vorgesehenen lockeren Bebauung mit freistehenden Ein-
familienhäusern ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. Der relativ geringe 
zulässige Versiegelungsgrad sowie die Kleinräumigkeit des Planungsgebiets führen dazu, 
dass das Kleinklima nicht spürbar beeinträchtigt wird. 

 

Landschaft, Orts‐ und Landschaftsbild, Erholungseignung    

Das Landschaftliche Leitbild aus dem Regionalplan lautet  
(Quelle: https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/service/landes_regionalplanung/dokumente/regional
plan_oberpfalz_nord_6_gesamtlesefassung.pdf):  

1.2 „(In der Frankenalb soll vor allem durch eine Durchgrünung landwirtschaftlich ge-
nutzter Flächen auf ein vielgestaltiges Landschaftsbild mit einer stärkeren Ver-
netzung naturnaher Bereiche hingewirkt werden.“ (Regionalplan, BI Natur und 
Landschaft, Ziele, Ziff. 1.2). 

Der Geltungsbereich liegt gemäß Regionalplan, Karte 3 „Landschaft und Erholung‘“ in 
einem „Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet“ (siehe Abbildung 14, Seite 45).  

„In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.“ (Regionalplan Oberpfalz Nord, B I Natur und 
Landschaft, Ziele, 2.1.). 
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Landschaft, Orts-und Landschaftsbild:   
      

Direkt an das Gebiet angrenzend sind im Süden mit der bestehenden Siedlungsfläche 
anthropogene Strukturen dominant.  

Geprägt wird das Landschaftsbild zudem durch die umliegenden Wälder und der Kuppe 
der südwestlich gelegenen Erhebung des „Weißenstein“. Von Norden und Osten ist das 
Planungsgebiet weitgehend durch die umliegenden Waldgebiete abgeschirmt. Im Westen 
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flächen an. 

Der Geltungsbereich wird durch zwei in West-Ost-Richtung verlaufende Hecken (über-
wiegend Schlehen) gegliedert.  

Der Geltungsbereich liegt auf einer leicht nach Süden geneigten Hangfläche.  

 

 
Abbildung 26:  Lage in der Landschaft (Luftbild aus Bayern‐Atlas, geoportal.bayern.de, Juli 2021)  
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Abbildung 27:  Geländestruktur (Topographische Karte Bayern‐Atlas, geoportal.bayern.de, Juli 2021)  

Als landschaftsbildprägend kann der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ein-
gestuft werden auf Grund der relativ kleinen betroffenen Fläche im Anschluss an vor-
handene Bebauung und der bestehenden Nutzungen. Das neue Siedlungsgebiet wird an 
die angrenzende Bebauung angepasst. Die neu geplante Wohnbebauung verschiebt die 
vorhandene Nutzungsgrenze, ohne den Gebietscharakter (bebaute Flächen neben land-
wirtschaftlichen Flächen) grundlegend zu ändern. Im Süden ist mit der bestehenden, zu 
erhaltenden, biotopkartierten Hecke entlang des vorhandenen Wirtschaftsweges bereits 
eine Eingrünung vorhanden (siehe Abbildung 28).  

 

Abbildung 28:  Ansicht von Südwesten mit zu erhaltender Hecke (im Bild links oben), Bestandsfoto 21.09.2020  
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Erholungseignung:  Eine Erschließung des unmittelbaren Gebiets durch Wege fehlt. 
Eine gewisse Bedeutung für die ortsnahe Erholung haben die bestehenden Wegever-
bindungen (Wirtschaftsweg nach Norden bzw. Osten). Der bestehende Wirtschaftsweg im 
Norden bzw. Nordwesten bleibt jedoch weitgehend erhalten und wird in die Planungen 
miteinbezogen. 

Der Bereich selbst ist für die landschaftsgebundene Erholung als Teil des Gesamtbildes 
von geringer Bedeutung. Die durch den Bebauungsplan unmittelbar beanspruchten 
Flächen besitzen durch die Nutzung als intensives Grünland wenig Erholungsfunktion und 
sind für die landschaftsgebundene Erholung maximal als Teil der Kulisse von Bedeutung.  

In der Nähe des geplanten Baugebietes befinden sich im Norden örtliche Wanderwege. 
Über die Weißensteinstraße besteht Anschluss an im Ortsbereich von Neukirchen ver-
laufende überregionale Rad- und Wanderwege, wie Fünf-Flüsse-Radweg, Albrandweg, 
Grottenradweg etc. (siehe Abbildung). Die bestehenden Wegeverbindungen werden 
durch die vorliegende Planung nicht verändert.  

Wünschenswert wäre die Wiederherstellung eines durchgängigen Weges von Osten („Am 
Anger“) zum Siedlungsgebiet Weißenstein I und II sowie an den örtlichen Wanderweg im 
Norden (Wanderweg Nr. 1)  

 

 
Abbildung 29:  Rad‐ und Wanderwege (Karte aus Bayern‐Atlas, geoportal.bayern.de, Juli 2021)  

 

 

Örtlicher 
Wanderweg Nr. 1 

Örtliche 
Wanderwege 
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Wegeverbindung 
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Auswirkungen:  
Jeder Eingriff, jede Bebauung verändert das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren 
Vorhabensbereich grundlegend. Hier werden die im Umfeld bereits vorherrschenden 
Siedlungsstrukturen auf das neue Baugebiet ausgedehnt. Aufgrund der relativ geringen 
Dimensionen des geplanten Baugebiets und aufgrund angrenzender Siedlungsstrukturen 
sind die diesbezüglichen Eingriffe aber vergleichsweise gering . Eine visuelle Be-
einträchtigung (Fernwirkung) des Ortsbildes ist nicht zu erwarten. 

Die derzeit geringe Erholungseignung auf der Fläche selbst geht durch die Bebauung 
und Umwandlung zu privaten Parzellen praktisch vollständig verloren. Die für die orts-
nahe Erholung relevanten Wegeverbindungen bleiben aber weitgehend erhalten 
(bestehender Wirtschaftsweg im Norden) bzw. werden wieder hergestellt (Wieder-
herstellung eines Weges nach Osten) oder ergänzt. Während der Baumaßnahmen sind 
lokal und zeitlich begrenzte Beeinträchtigungen durch Baustellenverkehr zu erwarten.  

Vermeidungsmaßnahmen (siehe unten) können die Auswirkungen reduzieren. Hierzu 
gehört der Erhalt bestehender Hecken sowie die Anpflanzung von Bäumen und Hecken 
zur Eingrünung und Durchgrünung, sowie die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung 
(maximale Höhe baulicher Anlagen …). Ein Ausgleich im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung erfolgt verfahrensbedingt nicht.  

Ergebnis: Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit für das Landschaftbild 
und die Erholungseignung zu erwarten. Die Verwirklichung der Vermeidungsmaßnahmen 
(Ortsrandeingrünung, Eingrünung durch Baumpflanzungen) ist hierfür Voraussetzung.     

 

Umweltbezogene Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit     

Das Baugebiet schließt an die vorhandene Bebauung an.  

Die Fläche dient weder dem Lärmschutz noch hat sie besondere Bedeutung für die Luft-
reinhaltung.  

Auswirkungen:  
Durch die Realisierung des Wohngebiets wird es zu einer geringen Zunahme des Ver-
kehrs kommen. Bestehende Wohngebiete werden aufgrund der überschaubaren Größe 
der Bauflächenausweisung und der Lage nicht nennenswert zusätzlich belastet.  
Während der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den Baustellenbetrieb 
und den damit zusammenhängenden Fahrverkehr zu rechnen (Lärm, Staub, optische 
Reize). Sie werden als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt auftreten und keine 
bleibenden Folgen für die Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das Wohlbefinden und 
die Gesundheit haben.  
In Bezug auf Luftschadstoffe sind bei Einhalten öffentlich-rechtlicher Vorschriften (TA 
Luft, TA Lärm, Verordnungen und Regelwerke für nicht-genehmigungspflichtige Anlagen) 
sowie der Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Umweltauswirkungen bzw. keine 
Beeinträchtigungen der menschlichen Gesundheit zu erwarten. 

Aufgrund der geringen Ausdehnung, Lage und Strukturierung ist die Bedeutung des 
Gebiets für die Erholung der Bevölkerung vergleichsweise gering (siehe auch Punkt 
„Landschaft, Orts- und Landschaftsbild, Erholungseignung“ ab Seite 62). Dem ent-
sprechend sind nur geringe Auswirkungen im Bereich Erholung zu erwarten.  

Ergebnis: Aufgrund der wenig dichten Bebauung (Ausweisung als Allgemeines Wohn-
gebiet WA) und der Lage sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.  
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Kulturgüter und sonstige Sachgüter  

Bau- und Bodendenkmäler / archäologische Bodenfunde sind innerhalb des Geltungs-
bereichs nicht bekannt. Der Bayerische Denkmal-Atlas50 weist im Geltungsbereich und 
der Umgebung keine bekannten Hinweise auf Bodendenkmäler aus (siehe Abbildung 30, 
Denkmäler sind rot dargestellt).  

 
Abbildung 30:  Ausschnitt Bayerischer Denkmal‐Atlas (https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/..., Juli 2021)  

 

Auswirkungen: Grundsätzlich gilt: Sollten im Zuge der Baumaßnahmen kultur- oder 
erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde zutage treten, ist der gesetzlichen Melde-
pflicht zu entsprechen, die zuständigen Denkmalschutzbehörden sind einzuschalten; 
sowie der Zustand unverändert zu erhalten.  

Ergebnis: Kultur- und sonstige Sachgüter sind voraussichtlich allein durch den Verlust 
landwirtschaftlicher Flächen betroffen.  
 

Abfälle und Abwässer, Vermeidung von Emissionen  

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfällen und 
Abwässern werden soweit erforderlich in den Kapiteln 3.8.1 und 3.10.1 (Seite 58ff) 
behandelt.  
 

Nutzung erneuerbarer  Energie, sparsame und effiziente Nutzung von 
Energie  

Die Nutzung erneuerbarer Energie sowie die möglichst sparsame und effiziente Nutzung 
von Energie wird befürwortet und trägt zur Erhaltung der Luftqualität bei. 
 

                                          
50
   Bayerischer DENKMAL‐ATLAS (geoportal.bayern.de/bayernatlas‐klassik)  
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Wechselwirkungen  

Grundsätzlich stehen alle Schutzgüter untereinander in einem komplexen Wirkungs-
gefüge. Bei der Analyse der Auswirkungsprognose wurden bereits Wechselwirkungen bei 
den Schutzgütern herausgearbeitet. Beispielsweise wirkt sich die Versiegelung (Be-
troffenheit des Schutzguts Boden) auch auf das Schutzgut Wasser (Reduzierung der 
Grundwasserneubildung) sowie Klima und Luft (Veränderung des Lokalklimas) aus. Eine 
gute Ortseingrünung hat positive Auswirkungen auf Landschaftsbild und Biotopver-
netzung. Soweit also Wechselwirkungen bestehen, wurde diese bereits dargestellt.  
 

Anfälligkeit für schwere Unfälle oder Katastrophen  

Eine Anfälligkeit nach § 1 Absatz 6 Nr.7 j ist nicht zu erwarten. 
 
 

3.10.2 Beschreibung  der  verwendeten Methodik  und  Hinweise  auf  Schwierig‐
keiten und Kenntnislücken 

Zusätzliche Gutachten waren im vorliegenden Fall nicht erforderlich.  

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prüfen, in wieweit bei den 
europarechtlich geschützten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europäische 
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschützten Arten Verbots-
tatbestände im Sinne von § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelöst werden.   
Aufgrund der bestehenden überwiegend landwirtschaftlichen Nutzung ist das Vorkommen 
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterführende 
Untersuchungen nicht nötig.  

Die Eingriffsregelung kam auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b 
BauGB nicht zum Tragen.  

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnislücken bestehen 
nur insofern: Die Grundwasserabstände sind nicht bekannt.   

 
 

 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Ver‐
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen 
Auswirkungen  

 

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeinträchtigungen von Natur und 
Landschaft vorrangig zu vermeiden; soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie „durch 
Ausgleichs- oder Ersatzmaßnahmen … zu kompensieren“ (§ 13 BNatSchG).  
Nach § 1a BauGB sind die „Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
einträchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushaltes …“ in der Abwägung zu berücksichtigen.   
„Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen …“. „Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung 
erfolgt sind oder zulässig waren.“  

Bei Bebauungsplänen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in das 
beschleunigte Verfahren – siehe Seite 32 u. A.) gilt § 13a:    
§ 13a Abs. 2 BauGB: „Im beschleunigten Verfahren … gelten in den Fällen des Absatzes 1 
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten 
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder 
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zulässig.“ Ein Ausgleich ist also nicht erforderlich. Alle möglichen Schritte zur 
Vermeidung und Verringerung eines Eingriffs sind auf Grund der Vorgaben der Natur-
schutzgesetze und § 5 Abs. 6 BauGB dennoch zu ergreifen.  

Vermeidung und Verringerung:  Die Standortwahl ist grundsätzlich positiv im Hinblick 
auf die Eingriffsvermeidung zu bewerten, da Bereiche im Anschluss an bebauten Bereich 
ohne wertvolle Strukturen überbaut werden. Empfindlichere Landschaftsräume und 
Lebensraumstrukturen können dadurch geschont und Eingriffe von vornherein vermieden 
werden.  
  

Als weitere Vermeidungs- und eingriffsmindernde Maßnahmen sind die geplanten Pflanz-
maßnahmen (u.a. Gehölzpflanzungen) und die Festsetzungen und Hinweise zur baulichen 
Gestaltung zu nennen.   
In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Vermeidungsmaßnahmen aus 
Liste 2 auf Seite 31 des Leitfadens51, „Teil B Auswahl von Vermeidungsmaß-
nahmen“ soweit möglich übernommen:   

 Verbot tiergruppenschädigender Anlagen oder Bauteile (z. B. Sockelmauern bei 
Zäunen zur freien Landschaft oder zwischen den Baugrundstücken)    
 

 Durchlässigkeit der Siedlungsränder zur freien Landschaft zur Förderung von 
Wechselbeziehungen   
 

 Rückhaltung des Niederschlagswassers in Retentionsanlagen / Zisternen ist fest-
gesetzt.   
 

 Rückhaltung des Niederschlagswassers durch naturnah gestaltete Wasserrückhaltung  
   

 Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fähiger Beläge    
 

 Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflächengewässer     
 

 Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung    
   

 Anpassung des Baugebietes an den Geländeverlauf zur Vermeidung größerer 
Erdmassenbewegungen sowie von Veränderungen der Oberflächenformen   
 

 ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ist nur eingeschränkt im Rahmen der im 
geplanten Wohngebiet festgesetzten max. GRZ von 0,40 möglich;    
 

 Reduzierung des Versiegelungsgrades und Verwendung versickerungsfähiger Beläge 
(Regelungen gemäß §1a Abs. 1 BauGB)    
 

 schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens   
 

 Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung   
 

 Vermeidung der Aufheizung von Gebäuden durch Fassaden- und Dachbegrünung   
 

 Naturnahe Gestaltung privater Grünflächen sowie der Wohn- und Nutzgärten    
 

 Eingrünung der Wohnstraßen usw.    
 

 Aufgrund der Lage ist keine negative Auswirkung auf das Landschaftsbild zu erwarten, 
welche das Maß der vorhandenen Bebauung überschreitet. Zusätzliche Eingrünungsmaß-
nahmen sind vorgesehen.  
 
Insgesamt kann unter Berücksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 
davon ausgegangen werden, dass hier die Belange des Umweltschutzes, einschließlich 
des Naturschutzes und der Landespflege bei der gemeindlichen Abwägung ausreichend 
berücksichtigt und gerecht mit den anderen Belangen abgewogen werden. Standorte mit 
geringeren Auswirkungen auf die Schutzgüter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht 
zur Verfügung.  

                                          
51
   Bayerischer Leitfaden zur Eingriffsplanung in der Bauleitplanung „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (ergänzte Fassung vom 

Januar 2003) 
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 Ausgleich nach den Grundsätzen für die Anwendung 
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung  

Nach § 1a BauGB sind die „Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
einträchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushaltes …“ in der Abwägung zu berücksichtigen. „Der Ausgleich erfolgt durch 
geeignete Darstellungen und Festsetzungen …“ „Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, 
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulässig 
waren.“   
Die Kommune soll also die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und 
Landschaft so gering wie möglich halten und unvermeidbare Eingriffe ausgleichen. Es ist 
nachzuweisen, auf welche Art den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege 
Rechnung getragen wird. Hierzu sind besonders grünordnerische Maßnahmen innerhalb 
des Baugebiets geeignet, die auch dazu beitragen den Eingriff und damit den not-
wendigen Ausgleich zu minimieren.  

Bei Bebauungsplänen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in 
das beschleunigte Verfahren – siehe Seite 32f u. A.) gilt § 13a:    
§ 13a Abs. 2 BauGB: „Im beschleunigten Verfahren … gelten in den Fällen des Absatzes 1 
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten 
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder 
zulässig.“ Ein Ausgleich ist hier also nicht erforderlich. Alle möglichen Schritte zur 
Vermeidung und Verringerung eines Eingriffs sind auf Grund der Vorgaben der Natur-
schutzgesetze und der Vorgaben von § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB dennoch zu ergreifen. 
Maßnahmen und Festsetzungen hierzu wurden in die Satzung eingearbeitet, unter 
anderem durch die Festsetzung mit Planzeichen von Eingrünungsmaßnahmen.  

 

 Grünflächen, Eingrünungs‐ und sonstige Maß‐
nahmen  

Die im Bebauungsplan aus grünordnerischen und städtebaulichen Gründen festgesetzten 
Öffentlichen und Privaten Grünflächen werden laut Darstellung des Bebauungsplanes 
begrünt.  

Im Zuge der Erschließungsplanung werden im Bereich der Ortsrandeingrünung Mulden 
mit Mauerelementen angelegt, die dem Schutz vor wildabfließendem Wasser dienen 
sollen..  

Für die Ansaat von Wiesen, sowie Pflanzungen sind möglichst Autochthones Saatgut oder 
Pflanzenmaterial des Vorkommensgebietes 5 „Schwarzwald, Württembergisch-
Fränkisches Hügelland und Schwäbisch-Fränkische Alb“ zu verwenden (siehe hierzu in 
der Begründung auf Seite 53). 
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 Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Aus‐
wirkungen der Planung (Monitoring) 

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der 
Bauflächenausweisung zu überwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige 
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls Abhilfemaßnahmen zu ergreifen. Die 
Maßnahmen zum Monitoring sind laufend durchzuführen und nach Umsetzung der 
Bebauung in einem abschließenden Bericht zu dokumentieren.   
In Verfahren nach § 13, § 13a und § 13b ist § 4c „nicht anzuwenden“ (§ 13 Abs. 3 
Satz 1, § 13a Abs. 2, § 13b Satz 1).  

 
 

 Allgemein verständliche Zusammenfassung  

Die Gemeinde Neukirchen plant die Aufstellung des Bebauungsplans Allgemeines 
Wohngebiet „Weißenstein II“. Der räumliche Geltungsbereich umfasst eine Fläche von 
ca. 1,2 ha.  

Die Aufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durch-
führung einer Umweltverträglichkeitsprüfung durchgeführt.  

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturpark NP0009 (Bay-14) „Fränkische Schweiz – 
Veldensteiner Forst“  (Bay. FIS52). FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete oder Naturschutz-
gebiete befinden sich nicht im Geltungsbereich bzw. im Umfeld des Planungsgebietes. 

Im Geltungsbereich und daran angrenezend sind zwei Biotope der Biotopkartierung 
Bayern erfasst. Es handelt sich hierbei um „Hecken und Gebüsch nördlich und westlich 
von Neukirchen“. Die nördliche Hecke ist zu erhalten.  

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungs-
plan und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeinträchtigungen des Schutz-
gutes „Boden und Fläche“, „Wasser“ sowie „Pflanzen, Tiere und deren Lebensräume“. 

Die Auswirkungen auf die Schutzgüter „Klima und Luft“, und „Landschaft, 
Landschaftsbild, Erholungseignung“ sind unter Einbeziehen der Vermeidungs- und 
Verringerungsmaßnahmen (Eingrünung …) von geringer Erheblichkeit.  

Das Schutzgut „Mensch“, das Schutzgut „Kultur- und sonstigen Sachgüter“ wird in 
verhältnismäßig geringem Umfang beeinträchtigt.  

Zwangsläufig und unvermeidbar wie bei jeder Bebauung sind die Auswirkungen auf das 
Schutzgut „Boden und Fläche“ erheblich („mittel“). Aufgrund der Festsetzungen des 
Bebauungsplans (maximale GRZ 0,4) ist eine zusätzliche Versiegelung bzw. Überbauung 
von bis zu ca.  m² möglich Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflächen mit durchschnitt-
lichen landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen für die Erzeugung von Nahrungs- und 
Futtermitteln sowie Energierohstoffen ist nicht kompensierbar.  

Der Geltungsbereich umfasst überwiegend gering bedeutsame Lebensräume. Im 
Geltungsbereich und daran angrenezend befinden sich mehrere, z. T. biotopkartierte, 
Heckenstrukturen. Die biotopkartierte Hecke im Norden ist zu erhalten (Biotop-Nr. 6435-
0112-006). Im Zuge der Erschließung kommt es zur Entfernung der weiteren Hecken im 
Geltungsbereich. Die Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt / Arten und Lebens-
räume sind somit als gering bis mittel einzustufen.   

                                          
52
   Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS‐Natur Online (FIN‐Web):  http://fisnat.bayern.de/finweb  Feb. 2018  
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Trotz der Lage des Baugebietes auf einer nach Süden geneigten Hangfläche gibt es nur 
geringe Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, weil die geplante Bebauung 
eine vorhandene Siedlungsgrenze in vertretbarem Ausmaß verschiebt. Zudem wird das 
Baugebiet durch die umliegenden Waldgebiete weitgehend abgeschirmt. Der Erhalt be-
stehender Heckenstrukturen sowie die festgesetzte Neupflanzung von Gehölzen tragen 
zur Einbindung in die Landschaft bei.  

Zur Eingrünung und Durchgrünung des Gebietes sind Festsetzungen zu Pflanzgeboten 
getroffen. Diese und andere Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen verringern die 
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt.  

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berücksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs-
maßnahmen als umweltverträglich anzusehen. Standorte mit geringeren Auswirkungen 
auf die Schutzgüter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht zur Verfügung.   

 
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen:  
Tabelle 3 – Schutzgüter,  Auswirkungen und Eingriffserheblichkeit   

Schutzgut 
Baubedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis   
– Eingriffs‐ 
erheblichkeit  

Boden und Fläche   mittel   gering   mittel    mittel  

Klima / Luft   gering   gering   gering    gering 

Wasser    gering   gering   gering – mittel   gering – mittel  

Pflanzen, Tiere und deren 
Lebensräume, Biologische 
Vielfalt  

 mittel    gering    gering    gering ‐ mittel 

Landschaft, Landschaftsbild, 
Erholungseignung  

 gering    gering   gering    gering 

Mensch, Kulturgüter und 
sonstige Sachgüter  

 mittel    gering   gering    gering 

Wechselwirkungen zwischen 
den Schutzgütern  

Es entstehen keine zusätzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen 
zwischen den Schutzgütern. 

Anfälligkeit für schwere 
Unfälle oder Katastrophen 

keine zusätzlichen Belastungen.  
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 Begründung der städtebaulichen und grün‐
ordnerischen Festsetzungen  

Aus den unter „Inhalte und wichtigste Ziele des Bauleitplans“ (Seite 41) genannten 
Gründen ergibt sich die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB): Das Bau-
land wird als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO) festgesetzt.   
Die Zufahrtstraßen werden als Straßenverkehrsflächen (§ 29 Abs. 11 und Abs. 6 BauGB) 
festgesetzt. Eine Abgrenzung von Gehwegen oder Mehrzweckstreifen oder Ähnlichem 
erfolgt erst im Zuge der Erschließungsplanung.     
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (nicht der Wohnnutzung dienende Anlagen und 
Betriebe wie Tankstellen …) werden nicht zugelassen.  Der Grund für diese Festsetzung 
ist zum einen der dringende Bedarf an Wohnungen, zum anderen soll das Verfahren nach 
§ 13b BauGB durchgeführt werden. Dies ist nur für Bebauungspläne möglich, die die Zu-
lässigkeit von Wohnnutzungen begründen.  

Um dem Landschafts- und Ortsbild sowie den anderen zu berücksichtigenden Belangen 
gerecht zu werden und um den Eingriff zu minimieren ohne die Gestaltungsfreiheit für die 
einzelnen Baumaßnahmen mehr als nötig einzuschränken, werden Festsetzungen zu 
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), Überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 
BauGB) und Abstandsflächen, zum Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
getroffen:  

Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes und um Auswüchse verhindern, etwa 
um große Höhenunterschiede zwischen benachbarten Gebäuden zu verhindern, wurden 
für das gesamte Allgemeine Wohngebiet Festsetzungen zur Höhe von Hauptgebäuden 
getroffen, die die maximale Gebäudehöhe und die maximale Wandhöhe in Bezug zur 
Straßenoberkante regeln. Die Festsetzungen zur Gestaltung dienen dem Schutz von Orts- 
und Landschaftsbild. 

Um Beeinträchtigung der Anwohner und Anlieger zu vermeiden, sind Stellplätze gemäß 
der Bayerischen Stellplatzverordnung53 nachzuweisen.  

Die Festsetzungen zur Grünordnung dienen dem Schutz des Bodens, des Oberflächen-
wassers, dem Artenschutz (zum Beispiel Verzicht auf Zaunsockel), also dem Schutz von 
Natur und Landschaft und der menschlichen Lebensgrundlagen. 

Eingrünungsmaßnahmen sind für das Orts- und Landschaftsbild notwendig und erfüllen 
ökologische Funktionen. Deshalb werden zu pflanzende Bäume festgesetzt. An den im 
Planteil dargestellten Baumstandorten kann es aufgrund von Grundstückszufahrten oder 
aus anderen Gründen (unterirdische Leitungen) erforderlich werden, von den Standorten 
in der Planzeichnung abzuweichen. Um eine ausreichende Flexibilität zu ermöglichen, ist 
daher das Abweichen zulässig. Neben gestalterischen Gesichtspunkten dient die 
Anpflanzung von Bäumen als ökologische Maßnahme dem Kleinklima, da Bäume 
temperaturregulierend und CO2-bindend wirken sowie Staub und Kleinstpartikel aus der 
Luft filtern können.  

Vorgaben zur Einfriedung, Aufschüttungen und Abgrabungen dienen der Vermeidung 
nachbarschaftlicher Konflikte, aber auch der Eingriffsminimierung in Bezug auf Orts- und 
Landschaftsbild.  

Die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindest-
abständen zum Fahrbahnrand soll dafür Sorge tragen, dass Gehölzpflanzungen nicht 
technische Einrichtungen beeinträchtigen und deshalb später wieder beseitigt werden 
müssen.  

Das Ziel der Vermeidung und Verringerung von Eingriffsfolgen begründet weitere 
Festsetzungen.  

                                          
53
   Verordnung über den Bau und Betrieb von Garagen sowie über die Zahl der notwendigen Stellplätze (Garagen‐ und Stellplatzverordnung 

– GaStellV) vom 30. November 1993   
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 Sonstiges  

3.17.1 Befreiungen  

Befreiungen von Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der Gemeinde oder vom 
Landratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2 BauGB erfüllt sind. In 
diesem Fall ist dann ein normales, baurechtliches Verfahren erforderlich, die 
Genehmigungsfreistellung entfällt. Aufgrund der klaren Vorgaben im Bebauungsplan 
sollte dies aber nur bei nachvollziehbaren Härtefällen in Anspruch genommen werden.  

3.17.2 Land‐ und Forstwirtschaft  

Die an den Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen müssen bei 
ordnungsgemäßer Bewirtschaftung keine Einschränkungen hinnehmen. Es kann zum 
Beispiel durch das Ausbringen von Gülle und Jauche eine temporäre Beeinträchtigung des 
Baugebiets erfolgen. Diese ist nach der derzeitigen Gesetzeslage hinzunehmen.  
 
 

 Zusammenfassende Erklärung, Einstellen in das 
Internet  

In der Regel gilt: „Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende 
Erklärung beizufügen über die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse 
der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung in dem Bebauungsplan berücksichtigt 
wurden, und über die Gründe, aus denen der Plan nach Abwägung mit den geprüften, in 
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde.“ „Der in 
Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begründung und der zusammenfassenden Er-
klärung soll ergänzend auch in das Internet eingestellt und über ein zentrales Internet-
portal des Landes zugänglich gemacht werden.“ (§ 10a  BauGB) 

§ 13 Abs. 3 BauGB: „Im vereinfachten Verfahren wird … von der zusammenfassenden 
Erklärung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen …“.   
„Im beschleunigten Verfahren … gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens 
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend“ (§ 13a Abs. 2).   
Bei Bebauungsplänen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in das 
beschleunigte Verfahren – siehe auch Seite 32f) „gilt § 13a entsprechend“.   

Von der zusammenfassenden Erklärung wird im Zuge dieses Verfahrens also abgesehen.  
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 Referenzliste der Quellen  
Referenzliste der Quellen, die für die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und 
Bewertungen herangezogen wurden – nach Anlage 1 Abs. 3 d BauGB.  

 

Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem - Bay. Landesamt für 
Umwelt - https://www.abudis.bayern.de/ - Juli 2021  

Bayerischer DENKMAL-ATLAS  - www.geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik/ - Juli 2021  

Bayern-Atlas https://geoportal.bayern.de/bayernatlas - Juli 2021 

FIS-Natur Online - Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer) - 
http://fisnat.bayern.de/finweb/ - Juli 2021 

Flächennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen 

Geologische Karte von Bayern 1:500.000  https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... – Juli 2021 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 1.9.2013 - https://www.landesentwicklung-
bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/...  – Juli 2021 

Luftbild https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ - Juli 2021 

Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) mit Text und Karten 
http://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/leistungen/regionalplanung/regionalpl6/rpl6-inhalt.htm  - Juli 2021 

Übersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ - Juli 2021 

Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) 
http://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/leistungen/regionalplanung/regionalpl6/rpl6-inhalt.htm...- Juli 2021 

https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/... - Juli 2021 

Höhenangaben: Geoportal Bayern https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... und eigene Vermessung des 
Büros RENNER+HARTMANN Consult GmbH im Jahr 2021 
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4. Hinweis zum Umweltbericht  
 
§ 13 Abs. 3 BauGB: „Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprüfung nach § 2 
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a … abgesehen …“.   
„Im beschleunigten Verfahren … gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens 
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend“ (§ 13a Abs. 2).   
Bei Bebauungsplänen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in das 
beschleunigte Verfahren – siehe auch Seite 32f) „gilt § 13a entsprechend“.   
  

Von der Umweltprüfung wird also abgesehen.  

Allerdings sind die Inhalte, die sonst im Umweltbericht behandelt werden, aufgrund § 1 
Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungsplans immer zu berück-
sichtigen, und nach § 1 Abs. 7 mit den anderen Belangen gerecht abzuwägen. Nach § 2 
Absatz 3 BauGB sind „Belange, die für die Abwägung von Bedeutung sind (Abwägungs-
material), zu ermitteln und zu bewerten“. Deshalb werden auch die Belange des Umwelt-
schutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, als Grundlagen der 
Abwägung weiter oben in der Begründung behandelt und liegen der gemeindlichen 
Abwägung zugrunde.  
 

 
 Fassung vom 25. Jan. 2022, redaktionelle Änderungen bis 27.01.2022    
 
 
RENNER + HARTMANN CONSULT GMBH 
Ingenieurbüro für Bau- und Umwelttechnik  
Marienstraße 6 - 92224 Amberg  
Tel.: 09621/4860-0 Fax: 09621/4860-49  
info@renner-consult.de    www.renner-consult.de    Projekt-Nr. 08818-1-24 
 
Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. (FH) Hans-Jürgen Tiefel,  Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. (FH) Martina Kohl 
 
     

 
(Datei: 2_WA_Begründung_BP__FNP-Berichtig_25Jan2022_.docx)  
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5. Anhang zur Begründung: Artenlisten   

Geeignete Gehölzarten zur Anpflanzung in der freien 
Landschaft im Naturraum "Nördliche Frankenalb"  
 

Großbäume (Bäume 1.  Ordnung) – Artenliste  

Acer pseudoplatanus*   Berg‐Ahorn*  ‐  A1    Quercus petraea   Trauben‐Eiche*t  ‐  A6 

Acer platanoides*   Spitz‐Ahorn*   ‐  A2    Quercus robur   Stiel‐Eiche*   ‐  A7 

Alnus glutinosa f   Schwarz‐Erle f   ‐  A3    Tilia cordata   Winter‐Linde   ‐  A8 

Fraxinus excelsior   Esche   ‐  A4    Tilia platyphylos  Sommer‐Linde   ‐  A9 

Juglans regia   Walnuss   ‐  A5       

t: trockener Standort, w: trockener / warmer Standort,  f: feuchter Standort, z.B. an Rückhaltebecken;  
*: Verwendung besonders des Berg‐Ahorns im Siedlungsbereich nicht mehr möglich, auf Grund der Rußrinden‐
krankheit, die Atemwegsprobleme verursachen kann.  
Auch die Eichen‐Arten sind auf Grund der Allergiegefahr durch den Eichenprozessionsspinner problematisch, 
besonders in Bereichen welche dem Aufenthalt von Menschen dienen (Kontrolle und Ausbringen von 
Häutungshemmern erforderlich).   

**: Verwendung im Bereich von Spielplätzen usw. nicht möglich, da giftig – nur im Zuge von Ausgleichsflächen 
außerhalb des Siedlungsbereichs; der Liguster hingegen ist nur sehr schwach giftig und nicht wohlschmeckend, 
so dass eine gefährliche Menge kaum aufgenommen werden kann.  
***: Verwendung im Bereich von Spielplätzen usw. eingeschränkt, auf Grund der Stacheln / Dornen.  

Anmerkung: Den Artenlisten  liegt die Gehölzliste  für den Landkreis Amberg‐Sulzbach zugrunde  (letzter Stand 
im Mai 2019 von Herrn Nefe übermittelt).  In dieser Gehölzliste werden unter Punkt I „Geeignete Gehölzarten 
zur Anpflanzung in der freien Landschaft im Naturraum "Nördliche Frankenalb" genannt und es wird erläutert:  
  

„Gehölzverwendung im Landkreis Amberg‐Sulzbach     
Nach den Zielen und Grundsätzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind die Lebensgemeinschaften 
und Lebensräume wildwachsender Pflanzen und Tiere zu schützen (BNatSchG).  
Dies bedeutet, dass das Einbringen von Ziergehölzen in naturnahe Pflanzengesellschaften der freien Landschaft 
einerseits die Lebensgemeinschaft ungünstig beeinflusst, andererseits aber auch das Landschaftsbild (Eigenart 
und Schönheit einer Landschaftseinheit) erheblich stört.  

 
I.   Geeignete  Gehölzarten  zur  Anpflanzung  in  der  freien  Landschaft  im 

Naturraum "Nördliche Frankenalb"  
 

… 
 

II.   Geeignete Gehölze zur Anpflanzung am Ortsrand  
 

Die alten Ortsränder werden im Wesentlichen durch ringförmig um den Ort reichende, nicht eingezäunte Obst‐
gärten  geprägt,  an  den  Grundstücksrändern  befinden  sich weiterhin  Heckenriegel mit  zum  Teil  alten  groß‐
kronigen Bäumen.    
Die  Randeingrünung  setzt  sich  in  der  Regel  über  Hofbäume  und  Gartenhecken  bis  in  die  Ortsmitte  fort  ‐ 
Dorfbaum.    
Bei allen Ortsrandgestaltungen sollte dieser ursprüngliche und über  Jahrhunderte entstandene Randcharakter 
angestrebt werden.    
Geeignet sind alle unter "Punkt I" genannten Gehölzarten“ (aus der Gehölzliste für den Landkreis Amberg‐Sulz‐
bach – Stand Mai 2019).   
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Mittelgroße Bäume bis Kleinbäume (Bäume 2. Ordnung) – Artenliste  

Acer campestre*   Feld‐Ahorn*   ‐  B1    Prunus padus f    Trauben‐Kirsche   ‐  B7 

Betula pendula   Birke   ‐  B2    Pyrus communis   Holzbirne   ‐  B8 

Carpinus betulus   Hainbuche   ‐  B3    Salix fragilis f   Bruch‐Weide  ‐  B9 

Malus sylvestris   Holzapfel   ‐  B4    Sorbus aucuparia  Eberesche   ‐  B10 

Populus tremula   Zitter‐Pappel   ‐  B5    Obstbäume    Hochstamm, lokale und 
alte bewährte Sorten ‐ B11  

Prunus avium     Vogelkirsche   ‐  B6    Anmerkungen siehe oben    

Sträucher  ‐ Artenliste  

Cornus sanguinea   Hartriegel w    ‐  C1  Rosa rubiginosa   Weinrose*** w    ‐  C15 

Coryllus avellana  Hasel   ‐  C2  Rubus caesius   Kratzbeere*** f    ‐  C16 

Crataegus laevigata   zweigriffeliger 
Weißdorn t   ‐  C3 

Rubus fruticosus 
agg. 

Brombeere***     ‐  C17 

Crataegus monogyna   ein griffeliger 
Weißdorn t   ‐  C4 

Rubus idaeus   Himbeere***    ‐  C18 

Daphne mezereum   Seidelbast**   ‐  C5   Salix aurita   Öhrchen‐Weide f    ‐  C19 

Euonymus europaeus  Pfaffenhütchen** ‐ C6  Salix caprea   Sal‐Weide     ‐  C20 

Ligustrum vulgare  Liguster    ‐  C7  Salix cinera   Grau‐Weide f    ‐  C21 

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche    ‐  C8  Salix purpurea   Purpur‐Weide f    ‐  C22 

Prunus spinosa   Schlehe***    ‐  C9  Sambucus nigra  Schwarzer Holunder  ‐ 
C23  

Rhamnus catharticus  Kreuzdorn*** t    ‐  C10  Sambucus racemosa  Trauben‐Holunder  ‐ C24 

Rhamnus frangula  Faulbaum f    ‐  C11  Viburnum lantana  Wolliger Schneeball t  ‐ 
C25 

Ribes uva‐crispa   Wilde Stachelbeere*** ‐ 
C12 

Viburnum opulus  Gewöhnl. Schneeball f  ‐ 
C26 

Rosa arvensis  Kriechende Rose***   ‐  C13  Berberis vulgaris   Berberitze***    ‐  C27 

Rosa canina   Hundsrose*** w    ‐  C14  Anmerkungen:  siehe 
oben 

 

Kletterpflanzen  

Hedera helix   Efeu    Clematis vitalba  Gewöhnliche Waldrebe 
 
 

Hinweis: Seit dem 1. März 2020 gilt in der freien Natur (zum Beispiel für externe Aus-
gleichsflächen) § 40 BNatSchG uneingeschränkt: „Das Ausbringen von Pflanzen in der 
freien Natur, deren Art in dem betreffenden Gebiet in freier Natur nicht oder seit mehr 
als 100 Jahren nicht mehr vorkommt, sowie von Tieren bedarf der Genehmigung der 
zuständigen Behörde …“.54  
 
                                          
54
   Nach einer telefonischen Auskunft von Herrn Nefe – Untere Naturschutzbehörde am Landratsamt Amberg‐Sulzbach – sind für 

Streuobstbestände auch in der freien Natur keine Ausnahmegenehmigung nach § 40 BNatSchG erforderlich.  Soweit möglich sind hiesige 
Sorten (lokale und alte bewährte Sorten) soweit bei örtlichen Baumschulen erhältlich zu verwenden. Aktuelle Listen sind beim 
Kreisfachberater erhältlich.  
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Landratsamt Amberg‐Sulzbach  

Gartenbau 
       

Obstsortenempfehlungsliste für den Landkreis Amberg‐Sulzbach 
       

 

 

Mostobstsorten (auch Streuobst)           Reifezeiten 
 

Gravensteiner (frisch)  08‐11  Rewena  11‐02 

Croncels  09‐10  Hauxapfel  11‐03 

Kleiner Herrenapfel  09‐11  Edelborsdorfer Renette  11‐03 

Geheimrat Oldenburg  09‐12  Baumann Renette  12‐03 

Sternrenette (schön rot)  10‐01  Gewürzluiken  12‐03 

Biesterfelder Renette  10‐12  Purpurroter Cousinot  12‐06 

Wettringer Taubenapfel  10‐12  Schöner von Nordhausen  01‐04 

Schöner von Miltenberg  10‐12  Roter Stettiner (=Rote Rowiner)  01‐06 

Schöner von Herrnhut  10‐02  Roter Ziegler (Lokalsorte)   

Spätblühender Taffetapfel  10‐02  Rheinischer Bohnapfel   03‐06 

Landsberger Renette (Hochlagen)  10‐02  Roter Eiser (lange haltbar)  12‐12 

Schöner von Wiltshire  11‐12     

 

Streuobstsorten (gesund und pflegearm) 
 

Jakob Fischer  08‐09  Schöner von Wiltshire  11‐12 

Goldparmäne (Krebs!)  09‐12  Zabergäu‐Renette  11‐02 

Kaiser Alexander  09‐12  Landsberger Renette  11‐02 

Danziger Kant (schön rot)  10‐01  Kaiser Wilhelm  11‐02 

Sternrenette (schön rot)  10‐01  Bittenfelder  11‐03 

Spätblühender Taffetapfel  10‐02  Maunzen  11‐03 

Geheimrat Breuhan  10‐04  Harberts Renette  12‐03 

Biesterfelder Renette  10‐12  Rhambour (diverse)  12‐05 

Brettacher  10‐04  Welschisner  01‐05 

    Roter Eiser (über`s Jahr!)  12‐12 

 

Birnen für die Landschaft  
   

Bunte Julibirne für raue Lagen, geschmacklich weniger gut  7‐A8 

Frühe von Trevoux (kaum Birnengitterrost und Schorf, für raue Lagen)  
          reift im Juli, 1‐3 Wochen haltbar  

M8‐M9 

Gute Graue, September, sehr robust   A9 

Gellerts Butterbirne, September, sehr robust, sofort und lagerfähig  9‐11 

Madame Verte Oktober, sehr robust, lagerfähig  12‐4 
 





 

 

Gemeinde Neukirchen  

Flächennutzungsplan‐ 
Berichtigung  
zum Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren 
nach § 13 b BauGB  
 

„Allgemeines Wohngebiet 
Weißenstein II“ 
 

  

 

Vorentwur f  vom  25 .   Jan .  2022     
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Teil B – Berichtigung des Flächennutzungsplans   
 

Das Inhaltsverzeichnis und das Abbildungsverzeichnis sind am Anfang des Textteils zum 
Bebauungsplan zu finden.  
 

6. Begründung   
 
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Grünordnungsplanes Allgemeines Wohn-
gebiet "Weißenstein II" in Neukirchen erfolgt eine Berichtigung des Flächennutzungs-
planes (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).  

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan (FNP) ist der Geltungsbereich der vorliegenden 
Neuaufstellung als Flächen für die Landwirtschaft dargestellt. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans weichen somit wesentlich von der Darstellung des FNP ab.  

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a oder § 13 b „kann ein Bebauungsplan, der von 
Darstellungen des Flächennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der 
Flächennutzungsplan geändert oder ergänzt ist; die geordnete städtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeinträchtigt werden; der Flächennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen …“ (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).  

 Lage  

Das geplante Baugebiet liegt ca. 450 m vom Ortskern entfernt, am nordwestlichen 
Ortsrand von Neukirchen und schließt unmittelbar an das im Jahr 2000 errichtete 
Baugebiet „Sonnenseite“ in der Weißensteinstraße an. Das Plangebiet ist nur über die 
Weißensteinstraße zu erreichen. Diese schließt im Südosten an die Kreisstraße AS 37 
(Hauptstraße) und dann an die Kr AS 39 (Etzelwanger Straße bzw. Peilsteiner Straße) an. 
Von dort besteht Anschluss an das ca. 12 km östlich gelegenen Mittelzentrum Sulzbach-
Rosenberg.  

Zudem ist im Südwesten von Neukirchen eine Bahnstation. Es bestehen gute Zugver-
bindungen zu den Oberzentren Nürnberg und Amberg (VGN). 

 
Abbildung 3 Lage des Baugebietes (Kartengrundlage: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas ‐ Juni 2021)  
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 Berichtigungsbereich (Geltungsbereich des 
Bebauungsplans) und Nutzungen   

  
Abbildung 31:  Ausschnitt Flächennutzungsplan Gemeinde Neukirchen  

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen hat in öffentlicher Sitzung vom 25.01.2022 
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Grünordnung für das 
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO „Weißenstein II“ in Neukirchen im Ver-
fahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in das beschleunigte 
Verfahren) in Verbindung mit § 13b BauGB (Bebauungspläne im beschleunigten Verf-
ahren) beschlossen.  

Erfordernis und Ziele der Planung sind die Ausweisung von Wohnbauflächen zur Deckung 
des örtlichen Wohnbedarfs und die Bereitstellung ausreichender Wohnbauflächen.  

Die Neuaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (in Ver-
bindung mit § 13a BauGB)  ohne Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 
BauGB.  

Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist das Gebiet im Wesentlichen als „Flächen 
für die Landwirtschaft“ dargestellt (siehe hierzu auch Abbildung 16 auf Seite 48 sowie 
Begründung zur Flächennutzungsplan-Berichtigung). Die geplanten Festsetzungen des 
Bebauungsplans weichen somit von den Darstellungen des Flächennutzungsplans ab. 
Deshalb ist eine Berichtigung des Flächennutzungsplans (FNP) nach § 13a Absatz 2 
BauGB (in Verbindung mit § 13b BauGB) erforderlich.  

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und damit der Bereich der 
FNP-Berichtigung umfasst die Flurnummern   
487/2, 487/3 und 488/4 (Wirtschaftsweg),   
sowie Teilflächen der Flurstücke Nummern   
481 (Wirtschaftsweg), 482, 483/2 und 485 der Gemarkung Neukirchen.   
Der Geltungsbereich kann sich im Lauf des Verfahrens noch ändern.  

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtfläche von ca. 1,1 ha.    

Der räumliche Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. deren Teilflächen umgrenzt:  
im Osten die Fl.Nr. 485/2, sowie 495;  
im Norden Teilflächen von Fl.-Nr. 485, sowie die Fl.Nr. 483/2;   
im Westen eine Teilfläche der Fl.Nr. 482;   
und im Süden die Flurnummern 481 (Wirtschaftsweg), 481/1 (Weißensteinstraße), sowie die Fl.-
Nrn. 488, 488/5, 488/12, 488/2, 488/3, 488/6 (vorhandenes Wohngebiet), 488/7 (Weg) und  
488/1.  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (und somit der Berichtigungsbereich der FNP-
Berichtigung) wird zurzeit im Wesentlichen landwirtschaftlich als mäßig extensives Grün-
land genutzt und ist im geltenden Flächennutzungsplan (FNP) als „Flächen für die Land-
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wirtschaft“ dargestellt (siehe Abbildung 31, Seite 84). Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans weichen somit wesentlich von der Darstellung des Flächennutzungsplans ab.  

 
 

 Verfahren   

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen hat in öffentlicher Sitzung vom 25.01.2022 
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Grünordnung für das 
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO „Weißenstein II“ in Neukirchen im Ver-
fahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Außenbereichsflächen in das beschleunigte 
Verfahren) in Verbindung mit § 13 und § 13b BauGB (Bebauungspläne im beschleunigten 
Verfahren) beschlossen. 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, sowie die früh-
zeitige Beteiligung der Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange gem. § 4 
Abs. 1 BauGB fand vom ______ bis _______ statt. ).   

Im geltenden Flächennutzungsplan (FNP55) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 
als „Flächen für die Landwirtschaft“ dargestellt (siehe Abbildung 31). Deshalb ist eine 
Berichtigung des Flächennutzungsplans erforderlich.  

Im Rahmen der Flächennutzungsplan-Berichtigung wird für den Geltungsbereich mit 
einer Größe von ca. 1,1 ha eine Darstellung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 
Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. 

 
 

 Erfordernis, Ziel und Zweck der Planung, Alternativen  

Siehe hierzu die Begründung zum Bebauungsplan. Zielsetzung der Marktgemeinde ist es, 
ihre Wohnfunktion weiter zu stärken. Ziel dieser Bauleitplanung ist es, ortszentrumsnahe 
Bauplätze für ansiedlungswillige Familien zu schaffen.  

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die hohe Nachfrage nach Bauflächen in 
der Gemeinde Neukirchen (die noch vorhandenen freien Parzellen reichen für die Nach-
frage nicht aus – siehe Kapitel 3.5) und die Verfügbarkeit dieser zentrumsnahen Fläche, 
im Anschluss an vorhandene Bebauung, mit guter Anbindung über die Kreisstraße AS 37 
(Hauptstraße) und die Kr. AS 39 im Osten nach Sulzbach-Rosenberg sowie im Westen 
zur B 14 Richtung Nürnberg (siehe Abgrenzung des Geltungsbereichs im Bebauungsplan 
M 1:1.000 sowie Lageplan Abbildung 4 auf Seite 29  der Begründung zum Bebauungs-
plan).  

Die Erschließung des Baugebietes ist möglich und eine schnelle Umsetzung der Bebauung 
vorgesehen.  

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans „Weißenstein II“ in der 
vorliegenden Fassung wurden folgende Möglichkeiten geprüft: 

1. Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante): Keine Neuausweisung des Bau-
gebietes und Belassen der Flächen im jetzigen Zustand.  
Dies führt zur Inanspruchnahme weniger geeigneter Flächen oder dazu, dass die Ge-
meinde die „Wohnbedürfnisse der Bevölkerung“ und „die Schaffung und Erhaltung sozial 
stabiler Bewohnerstrukturen“ nicht ausreichend berücksichtigt.  

2. Eine andere Erschließung, z. B. aus östlicher Richtung ist aufgrund der bestehenden 
Nutzungen (Bebauung, Wald) nicht möglich. 

                                          
55
   Flächennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen .  
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3. Eine bauliche Weiterentwicklung von Potenzialflächen an anderer Stelle in 
Neukirchen wurde überprüft: siehe hierzu die Bedarfsermittlung ab Seite 33.  

 
 

 Übergeordnete Planungen und Umgang mit den 
fachlich einschlägigen Grundsätzen der Raum‐
ordnung  

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern56 (LEP vom 1.9.2013) wie die 
Erfordernis einer „nachhaltigen Siedlungsentwicklung“ oder die Ausweisung neuer 
Siedlungsflächen „in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten“ werden wie in der 
Begründung zum Bebauungsplan beschrieben mit der vorliegenden Planung umgesetzt.  

 
 

 Städtebauliches Grundkonzept für Art und Maß der 
Nutzung, Ver‐ und Entsorgung  

Art und Maß der Nutzung werden im Bebauungsplan behandelt, die Begründung für die 
Darstellung als Allgemeines Wohngebiet findet sich wie der Anlass der Planaufstellung 
dort unter Kapitel 3.4 „Beschreibung der städtebaulichen Ausgangssituation und Er-
fordernis der Planaufstellung, Ziel und Zweck der Planung, Alternativen, Nullvariante“, ab 
Seite 33.   

Die Wasserversorgung, die Abwasser- und Abfallentsorgung sind sichergestellt (siehe 
auch hierzu den Bebauungsplan). Das Baugebiet soll so schnell wie möglich verwirklicht 
werden; die Finanzierung der Erschließung ist gesichert.  
 
 

 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn‐ und 
Arbeitsverhältnisse  

Dieser Punkt wird in der Begründung zum Bebauungsplan unter „Umweltbezogene 
Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit“ behandelt.  
 
 

 Landschaftsplanung / Naturschutzrechtlicher 
Ausgleich 

Landschaftsplanung und naturschutzrechtlicher Ausgleich werden in der Begründung zum 
Bebauungsplan behandelt, ebenso die Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und 
Fachplänen dargelegten Ziele des Umweltschutzes, der Umweltbelange und ihre 
Berücksichtigung. 

Planungsgrundlagen und natürliche Grundlagen, wie „Böden“, „Wasserhaushalt und 
Gewässer“, oder „Potenziell natürliche Vegetation“ werden wie die Biotope der 
bayerischen Biotopkartierung als Teil der Bestandsaufnahme und Beschreibung der Aus-
gangssituation in der Begründung zum Bebauungsplan behandelt.  
 

                                          
56
   https://www.landesentwicklung‐bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/...      
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6.8.1 Ausgleichs‐ / Ersatzmaßnahmen / Vermeidungsmaßnahmen 

Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen, sowie Vermeidungsmaßnahmen werden in der Be-
gründung zum Bebauungsplan behandelt.  
 

6.8.2 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten  

Die Analyse und Bewertung der Schutzgüter erfolgte verbal argumentativ (ausführlich 
mit Hinweisen zu Schwierigkeiten und Kenntnislücken in der „Begründung zur Grün-
ordnung, Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege“ zum Bebauungsplan). 
 

6.8.3 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring)  

Da diese geplante Flächennutzungsplan-Berichtigung keine unmittelbaren Umwelt-Aus-
wirkungen hat, kann auch keine Überwachung erfolgen. Auf der Ebene des Bebauungs-
plans sind Aussagen zum Monitoring in der Begründung zu finden.  
 

6.8.4 Auswirkungen der Flächennutzungsplan‐Berichtigung auf die Schutzgüter  

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der Pro-
gnose bei Durchführung der Planung erfolgt ausführlich in der Begründung des Be-
bauungsplans. Zusammenfassend wird dort festgestellt:  
Insgesamt kann unter Berücksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 
davon ausgegangen werden, dass hier die Belange des Umweltschutzes, einschließlich 
des Naturschutzes und der Landespflege bei der gemeindlichen Abwägung ausreichend 
berücksichtigt und gerecht mit den anderen Belangen abgewogen werden. Standorte mit 
geringeren Auswirkungen auf die Schutzgüter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht 
zur Verfügung.  
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 Anhang / Umweltbericht  
 

Auf Grund der Durchführung des Verfahrens nach § 13 b BauGB und der Anwendung von 
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird auf den Umweltbericht als Teil der Begründung 
verzichtet. Die Inhalte, die sonst im Umweltbericht behandelt werden, sind aufgrund § 1 
Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bauleitplans immer zu berück-
sichtigen, und nach § 1 Abs. 7 mit den anderen Belangen gerecht abzuwägen. Nach § 2 
Absatz 3 BauGB sind „Belange, die für die Abwägung von Bedeutung sind (Abwägungs-
material), zu ermitteln und zu bewerten“. Deshalb werden auch die Belange des Umwelt-
schutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, als Grundlagen der 
Abwägung in den Begründungen behandelt und liegen der gemeindlichen Abwägung 
zugrunde.  
 
Fassung vom 25. Jan. 2022, redaktionelle Änderungen bis 27.01.2022   
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