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GEMEINDE NEUKIRCHEN FESTSETZUNGEN

Teil A— Bebauungsplan

1. Verbindliche Festsetzungen gemall BauGB
und BauNVO

Anmerkung: Im Vorentwurf sind die Festsetzungen nicht am Planteil sondern nur im
Textteil zu finden.

Bei Widersprichen zwischen Planteil und Textteil sind die Festsetzungen am Planteil der
Endfassung des Bebauungsplans entscheidend.

1.1 Grenzen

i{ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1.2 Artder baulichen Nutzung (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet nach Begriindung:

WA § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO. Erfillung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung
Ausnahmen? nach § 4 Abs. 3 (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).
BauNVO sind nicht zuldssig. Beherbungsgewerbe, ... Tankstellen usw. sollen

hier auf Grund des dringenden Wohnbedarfs und
der Lage des Gebietes nicht zugelassen werden. Bei
Bebauungspldnen nach § 13b BauGB ist aus-
schlieBlich Wohnnutzung zuldssig (siehe auch
Seite 32).

1 §4 Abs.3BauNvO ,(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fur Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen.
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GEMEINDE NEUKIRCHEN

FESTSETZUNGEN

1.3 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird die offene Bauweise nach
§ 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt
(mit seitlichem Grenzabstand).
Es sind Einzelhauser und Doppel-
hduser zulassig.

0]

Begriindung:

Es soll eine starker verdichtete, flaichensparende
Bauweise zulassig sein.

Anmerkung: Bei der ,Offenen Bauweise” nach § 22
Abs. 1 und 2 BauNVO darf die Lange der Haus-
formen hochstens 50 m betragen. Eine Ein-
schrankung der maximalen Abmessungen wird

bei 1.5.1 behandelt.

Begriindung:

Es sollen moglichst wenige Einschrankungen fest-
gesetzt werden um flachensparende Bauweisen und
die Nutzung regenerativer Energien nicht zu be-
hindern.

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet ,WeiBenstein II" - Vorentwurf vom 25. Jan. 2022 Seite 8



GEMEINDE NEUKIRCHEN

FESTSETZUNGEN

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Baugrenzen, Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

—

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im Planteil des
Bebauungsplans durch Planzeichen festgesetzt:

Garagen, Carports und Nebengebdude sind unter Berlick-
sichtigung der jeweils glltigen Abstandsflachenregelung
der Bayerischen Bauordnung auch auBerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

Garagen haben zur offentlichen StraBe stets eine
Mindestaufstellflache von 5,00 m mal Garagenbreite
freizuhalten, gemessen von der AuBenkante Garage zur
Grenze des Offentlichen StraBenraums (z.B. auch
offentlicher Griinstreifen oder Mehrzweckstreifen).

Bei Grenzgaragen ist Art. 6 BayBO einzuhalten.
Auf die Anforderungen hinsichtlich der Wandhéhe wird
besonders hingewiesen.

Die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) sind einzuhalten. Dies gilt fir alle Giberbaubaren
Flachen, wobei Baugrenzen auch einzuhalten sind, wenn
die Abstandsflachenregelung nach der BayBO geringere
Grenzabstande ergeben wirde (Ausnahme Garagen, ...
Nebengebaude).

Zisternen oder Regenrickhaltebecken sind auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig,
mit einem Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze von
1,00 Meter.

warmepumpen sind nur mit einem Mindest-Grenz-
abstand von 3 Metern zulassig.

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

Begrindung:

Festsetzungen zu Abstdnden,
maximalen Hohen usw. dienen in
erster Linie der Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte und
dem Schutz des Landschafts- und
Ortsbildes.

Die Mindestaufstellflache vor
Garagen soll mit dazu beitragen,
dass der offentliche Verkehrsraum
zum Beispiel fiir Rettungsfahrzeuge
freibleibt.

Die Festsetzung zu den Mindest-
Grenzabstdanden von Warme-
pumpen, Regenriickhaltebecken
und Zisternen hat nachbar-
schitzende Funktion.

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet ,WeiBenstein II" - Vorentwurf vom 25. Jan. 2022
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GEMEINDE NEUKIRCHEN

FESTSETZUNGEN

1.5 Mals der baulichen Nutzung

Auch Garagen und sonstige Nebengebdaude missen grundsatzlich die Festsetzungen zu
den baulichen Anlagen erflillen (zum Beispiel Dachneigung, Dachform, Dachdeckung ...),

mit den unten genannten Ausnahmen.

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

Als maximale Grundflache pro Baukoérper
wird 15 m mal 20 m festgesetzt.
Verschiedene Baukérper kénnen ohne
Abstand aneinandergereiht werden (etwa
bei Doppelhausern); die maximale Grund-
flache aneinandergereihter Baukorper darf
15 m mal 20 m Uberschreiten, wenn eine
klare Abgrenzung der einzelnen Baukdrper
durch Vor- oder Riickspriinge der Fassade
(mindestens 1/10 der Gebadudebreite),
zusammen mit Unterschieden in der
Gebdudehohe (mindestens 1/10 der
groBeren Gebaudehdhe) gegeben ist.

unzuldssig: 20 m x 30 m zul§ssig: 15m x 20 m

15mx20m

Begriindung: Festsetzungen zu Abstdanden,
maximalen Héhen usw. dienen dem Schutz des
Ortsbildes und der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte. Es soll verhindert werden, dass Baukorper
entstehen, welche das Orts- und Landschaftsbild
storen. Die Festsetzung der Baugrenze liber mehrere
Grundstiicke hinweg macht grundsétzlich groRe bis
50 m lange Gebdude moglich, deshalb werden grolRe,
langgestreckte, einheitliche Gebdude durch Fest-
setzung einer maximalen Grundflache aus-
geschlossen. Verdichtete Bauformen sollen aber
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

15mx20m

]

Abbildung 1: Maximale Grundflache pro Baukorper — Beispiele zur Begriindung der Festsetzung

1.5.2 Grundflachenzahl

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

1.5.3 Geschossflachenzahl

Maximal zuldssige Geschossflachenzahl

GRzZ 0,4

GFZ 0,8
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FESTSETZUNGEN

1.5.4 Anzahl der Vollgeschosse

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird
nicht festgesetzt.

1.5.5 Anzahl der Wohneinheiten

Die maximale Anzahl an Wohneinheiten betragt
je Wohngebaude: max. 2 Wohneinheiten.

Eine Doppelhaushélfte zahlt als ein Wohn-
gebdude.

Begriindung: Zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes ist eine Begrenzung der zuldssigen
Hohen von Gebauden sinnvoll.

Eine Begrenzung des Malles der baulichen
Nutzung ergibt sich aus der Kombination von
festgesetzter maximaler Grundflachenzahl und
festgesetzter maximaler Geschossflachenzahl,
sowie den festgesetzten maximalen Wand- und
Gebdudehdhen. Eine Festsetzung der maximal
zuldssigen Vollgeschosse ist hierfir nicht notig.

Begriindung: Der Gebietscharakter soll
erhalten werden (angrenzenden Baugebieten
entsprechend).
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1.5.6 Hohe baulicher Anlagen (§16 Abs.2 Nr.4 und §18 BauNvO) und maximale

Wandhohen

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen
(,Firsthohe™) betragt

noérdlich der neuen ErschlieBungsstraBe 10,50 m,

sudlich der neuen ErschlieBungsstraBe 9,00 m;

jeweils gemessen als der H6henunterschied zwischen der
Hohe der StraBenoberkante (Randstein = Bezugshohe)
und dem Dachfirst bzw. bei Flachdachern der Oberkante
des Dachrandgesimses.

Festsetzung der maximalen Wandhdhe von Wohn-
gebauden und anderen baulichen Anlagen:

Die Wandhohe an der Bergseite darf hdchstens 5,00 m
betragen. Die Wandhéhe zur Talseite darf 6,00 m nicht
Uberschreiten. Ein Kniestock mit max. 0,75 m ist
zuldssig, soweit die anderen Festsetzungen dem nicht
entgegenstehen.

Die Bezugshohe ist die Héhe StraBenoberkante am
Randstein, gemessen in der Mitte der StraBenseite
des Gebaudes im rechten Winkel zur StraBe (siehe
Grafik rechts). Bei mehreren méglichen Bezugs-
punkten (Eckgrundstiick) gilt der tiefer gelegene
Bezugspunkt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukérperhdéhen
flr technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile
(z.B. fur Schornsteine, Antennen, Masten, technische
Aufbauten ...) um bis zu 1,0 Meter ist zugelassen.

Begriindung: Zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes ist eine
Begrenzung der zuldssigen Hohen /
Firsthohen von Gebduden /
baulichen Anlagen sinnvoll.

Ohne eine Festsetzung der
maximalen Gebdudehdhe variiert
diese je nach Dachneigung, und der
festgesetzten maximalen Wand-
hohe je nach Gebaudebreite.

Ermittlung der H6he baulicher Anlagen in
Bezug auf die StraBenoberkante:

Dachneigung 7° - 45°

i3 :
8¢
- Bf I StraBe
Tl e
evtl, Gehweg
Belsplal:

Baukérpertyp - Pultdach versetzt

Dachneigung 7° - 45°

b 5
£ zB.45° ¥
k]
| i
22
2
i 8
g & strage
=
evll, Gahwag
Belsplel:
Rechts: Satteldach usw.
Abbildung 2: Hohen baulicher Anlagen, Bezugshohe (Begriffserklarung an
Hand von Beispielen, keine Festsetzung) und Ermittlung des Bezugs- Ermittlung des Bezugspunktes:
punktes
StraBe e
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Abbildung 3: Systemschnitt Gelandehohen (gestrichelt: Urgelande, sowie in rot: mogliches kinftiges Gelande), mogliche

Hohen baulicher Anlagen, Bezugshohe (keine Festsetzung).

Auf Hohe der Parzellen 1 und 12 (nicht maRstablicher Ausschnitt — maRstablicher Plan im Anhang).

1.6 Dacher der Hauptgebaude, Garagen und

Nebengebaude

1.6.1 Dachformen

Zulassig sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von
0°°bis maximal 45°.
Dies gilt auch flir Garagen und andere Nebengebdude.

Dachuberstande an der Traufe dirfen max. 60 cm inkl.
Dachrinne, am Ortgang max. 30 cm betragen.
Dachgauben sind als Sattel- oder Schleppdachgauben mit
senkrechten AuBenwanden mit einer maximalen Front-
flache (Ansichtsflache) von 2,0 m2 zulassig. Die Dach-
gauben sind im inneren 2/3-Bereich anzuordnen.

Aneinander gebaute Gebaude sind hinsichtlich Dachform,
Dachneigung, Dacheindeckung und Dachfarbe einander
anzupassen>.

Begrindung:

Der Gebietscharakter soll soweit
moglich erhalten werden (teilweise
wurden Festsetzungen aus
angrenzenden Baugebieten
bernommen).

Moderne Bauformen sollen
zugelassen werden , soweit diese
mit dem Gebietscharakter
vertraglich sind.

Eine Begrenzung der zuldssigen
Dachformen zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes wurde
gepruft, aber nicht festgesetzt, um
neue klimaschonende Bauweisen

nicht zu verhindern.

*Davon abweichend gilt: Auf Garagen mit einer maximalen mittleren Wandhdhe von
3 Meter sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zuladssig, sofern eine
Dachbegrunung auf der ganzen Dachflache erfolgt (technische Aufbauten, Mauerkronen
usw. sind hiervon ausgenommen). Von dieser verpflichtenden Dachbegriinung befreit
sind diese Flachdacher soweit diese fir andere Nutzungen wie Dachterrassen (Hinweis:
abstandsflachenpflichtig!) oder Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden.
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1.6.2 Dachdeckung und Dachgestaltung

Begriunte Dacher sind grundsatzlich zulassig.

Sonnenkollektoren und Solarzellen / Photovoltaikanlagen auf
Geb&udedachern sind zuldssig und erwiinscht - soweit diese in die | Begriindung:
Flache integriert sind (Elemente in der Ebene der Dachdeckung oder | Die Nutzung der
knapp dartber - also maximaler Abstand zur Dachhaut / Wandober- | Solarenergie und
flache weniger als 30 cm). Aufgestanderte Solarkollektoren und Solar- | die Dach-

zellen sind nicht zul3ssig. begriinung sollen
Es gilt fir andere Dachdeckungen (soweit nicht Nutzung der Sonnen- | geférdert werden.
energie oder begrint): Die Dachdeckung hat mit Dachziegeln oder
Dachsteinen in schwarz, anthrazitfarbenen oder naturroten Ténen zu
erfolgen. Anders farbige Dachdeckungen (gelb, blau, grin ...) sind nicht
zuldssig. Zulassig als Dachdeckung ist zudem auf allen Dachtypen
Doppelstegfalzblech in handwerklich solider, nicht grundwasser-
gefahrdender Ausfiihrung in den oben aufgefiihrten Farben. Trapez-
bleche sind auf Grund der méglichen Larmentwicklung nicht zulassig.

1.7 Fassadengestaltung

AuBenwande von Haupt- und Nebengebauden sind ausschlieBlich als verputzte Mauer-
flachen, als Kunststoff-Holz-Verbundplatten-Verkleidung oder als Holzverschalungen zu-
lassig. Zulassig sind auch in die Fassaden integrierte PV-Anlagen und sonstige der
Nutzung regenerativer Energien dienende Elemente.

Fassaden in Kunststoff- oder Metalloberflache sind nicht zulassig.

Daruber hinaus gilt Art. 8 BayBO.

1.8 Garagen und Stellplatze

1.8.1 Stellplatze

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Diese Stellplatze kdnnen
Uberdacht in Form von Carport oder Garage sein oder nicht Giberdacht mit versickerungs-
fahigem Oberflachenbelag. Die GroBe der Stellplatze bemisst sich nach §4 Abs. 1
GaStellV.

1.8.2 Wandhohen von Garagen

Erganzend zu gilt: Die maximale Wandhoéhe (Abstand zwischen Bezugshdéhe und dem
Schnittpunkt AuBenwand - Dachhaut) betragt 3,00 m Uber Oberkante StraBenkante der
ErschlieBungsstraBe, ausgehend senkrecht von der Gebdudemitte auf der
Garagentorseite zur StraBe. Ausgenommen hiervon sind Garagen, die mit nicht mehr als
2,00 Meter Abstand zum Wohngebaude errichtet werden. Hier gilt: Die maximale
Wandhoéhe betragt 3,00 m. Bezugshdhe ist die Oberkante FertigfuBboden (OKFF) im
untersten Vollgeschoss.
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1.9 Gestaltung des Gelandes

Das natirliche Landschaftsrelief ist soweit wie mdglich zu
erhalten. Aufschittungen und Abgrabungen zur Terras-
sierung der Parzellen sind bis maximal 2,00 m, bezogen auf
das natlrliche Gelande zulassig.

Dem Bauantrag ist auch in Féllen des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahrens ein Gelandeschnitt mit Darstellung des
naturlichen und geplanten Geldndeverlaufs beizugeben.

Als Bezugspunkt sind die nachstgelegene StraBenoberkante
sowie der jeweilige H6henbezugspunkt darzustellen.

Die entstehenden Bdschungen sind in das natirliche
Gelande einzufligen und zu bepflanzen. Der Béschungs-
winkel darf eine maximale Neigung von 1:2 (H:B)
aufweisen. Stlitzmauern aus Naturstein mit Vorpflanzung bis
zu einer Hohe von 1,30 m sind zulassig.

Boschungswurzel, -oberkante bzw. Mauer muss jeweils
einen Abstand von mindestens 1 m zur Grundstiicksgrenze
einhalten.

Anmerkung: siehe hierzu den
Systemschnitt im Anhang (und
Abbildung 4)

Begriindung: Diese Festsetzung
dient zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und hat
nachbarschiitzende Funktion:
An der Grundstlicksgrenze soll
das natiirliche Gelande
(Urgelande) eingehalten
werden.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass kein
Oberflachenwasser auf das Nachbargrundstiick abgeleitet
wird.

Ausnahme: Das an der Nordgrenze geplante Betonelement zur Rickhaltung und Ab-
leitung von wild abflieBenden Wasser muss keinen Grenzabstand einhalten. Im Sicher-
heitsstreifen von 2,00 Metern zu diesem Element darf eine Abbdschung nur so erfolgen,
dass die Hohe des Urgelandes erhalten bleibt und die Standsicherheit der Mauer nicht
gefahrdet ist.

1.10 Einfriedungen

Als Einfriedung zum StraBenrand sind Holzlattenzaune aus senkrechten Holzlatten, sowie
Metallzaune mit einer Hohe von maximal 1,20 m Uber StraBenoberkante zuldssig; an
Sichtfeldern und StraBeneinmindungen darf diese H6he nicht mehr als 1,00 m (jeweils)
einschlieBlich Zaunsockel betragen. Maschendrahtzaune sind an 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht zuldssig. Bei Vorgarten kann und soll auf Einfriedungen ganz verzichtet
werden.

Zaunsockel und Sockelmauern sind aus Artenschutzgriinden nur bis zu einer Héhe von
0,02 m zulassig. Zwischen Zaun und Sockel ist ein Abstand von mindestens 0,08 m ein-
zuhalten. Der Verlauf der Zaune ist dem Geldande anzupassen. Zwischen den Grund-
stiicken sind neben Metallzaunen und Holzlattenzdunen aus senkrechten Holzlatten, auch
Maschendrahtzaune bis 1,20 m Hohe Uber Gelandeoberkante nur in Kombination mit
einer standortgerechten Gehdlzpflanzung / Hecke zuldssig. Dies sollten zwei- bis drei-
reihige Hecken sein, Pflanzabstand 1,50 x 1,50 m. Zu pflanzen sind mindestens 50 %
heimische Gehdlze (siehe beiliegende Artenlisten), Ziergehdlze sind zuldssig bis zu einem
Anteil von maximal 50 %.

Gabionenwande sind nicht zuldssig.
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1.11 Oberboden

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Regeln der
Technik / die entsprechenden Normen, welche Anleitung zum sachgemaBen Umgang und
zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Der belebte Oberboden und der kulturfédhige Unterboden sind zu schonen, bei BaumaB-
nahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu
schitzen und wieder ihrer Nutzung zuzufiihren. Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das
Gelénde nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das
Befahren bei unginstigen Bodenverhdltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutz-
vorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sind aus-
zuwahlen.

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

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

Sofern Stellplatze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasserdurchlassigen
Belagen bestehen.
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1.12 Oberflachenwasser

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist vorrangig zu nutzen, und ansonsten mdglichst zu
versickern. Nachbargrundstiicke und Dritte dirfen nicht beeintrachtigt werden:

Das Regenwasser der Dachflachen, sowie der befestigten Flachen muss auf dem Grund-
stick gesammelt und gedrosselt in den Regenwasserkanal abgeleitet werden. Eine
Retention des Niederschlagswassers muss durch geeignete abflussmindernde MaB-
nahmen wie z. B. Retentionszisternen gewdhrleistet werden.

Die MindestgroBe der Retentionsanlage betrdgt insgesamt 10,4 m3 je Baugrundstick.
Die MindestgroBe der Retentionsanlage besteht aus mindestens 5,2 m3 Speichervolumen
und mindestens 5,2 m3 Nutzvolumen.

Das Speichervolumen ist gedrosselt in den o6ffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.
Bei Doppelhaushélften halbiert sich die MindestgroBe der Retentionsanlage und des
Drosselabflusses.

Die dauerhafte Sicherstellung der Retentionsanlagen erfolgt durch Vereinbarungen mit
der Gemeinde Neukirchen. Der rechnerische Nachweis der MindestgroBe ist vom
Bauherrn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens / Freistellungsverfahren zu fihren.
Die Retentionsanlagen sind nach den Vorgaben der Eigeniiberwachungsverordnung (EUV)
zu Uberwachen.

1.13 Versiegelung, Schottergarten

FuBwege, wenig befahrene Fahrspuren, Garagenvorplatze und Stellplatze sind nur im un-
bedingt notwendigen Umfang zu befestigen. Hierflir sind versickerungsféahige Beldage zu
verwenden (zum Beispiel Rasengittersteine, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasen-
fugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchldssigen
Zwischenrdaumen).

Hinweis: ,Schottergarten® sind unerwinscht. Den Vorgaben von Art. 7 BayBO (Baye-
rische Bauordnung) ist nachzukommen: , ... Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen (berbauten Fldchen der bebauten Grundstlicke sind ... wasserauf-
nahmefdhig zu belassen oder herzustellen und ... zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldassigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen ...".

1.14 Immissionsschutz, Beleuchtung

Fir die Beleuchtung von Platzen und Wegen sind ausschlieBlich insektenfreundliche
Leuchtmittel und Lampen zu verwenden. Merkmale: nach oben abgeschirmt / Ab-
strahlung nach unten, warm-weiBes Licht mit einem max. sehr geringen Anteil an
Wellenldngen 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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Grinordnung

1.15 Pflanzung, Pflege

Die Pflanzenarten der Artenlisten des Bebauungsplans sind bei PflanzmaBnahmen fir
die Ortsrandeingriinung und auf o6ffentlichen Flachen ausschlieBlich zu verwenden. Auf
diesen Flachen dirfen keine anderen (standortfremden) Arten verwendet werden.

Der Anteil der Pflanzen einer Art darf bei einer Strauchpflanzung zwanzig von Hundert
(20 %) nicht Ubersteigen.

Baume sind mindestens in der Qualitat Hochstamm, 3xv, mit Ballen 18-20 cm Stamm-
umfang zu pflanzen.

Straucher sind mindestens in der Qualitat verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 80/100 cm
Hoéhe zu pflanzen.

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

Auf den offentlichen Grinflachen ist der Einsatz von kinstlichen Dingemitteln und
Pflanzenschutzmitteln unzulassig.

1.16 Bepflanzungen - private Flachen

Private Garten und Vorgarten sind mit heimischen Straduchern und Hecken, Laubbdaumen
und Stauden laut Artenliste zu bepflanzen. Ein Anteil von Ziergehdlzen bis 50 % ist
zulassig. Die Flachen sind gartnerisch und je nach Anlage mdéglichst naturnah und
extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

In den Privatgarten 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 StraBenseite des Grundstlickes zu pflanzen. Von den in der
Planzeichnung dargestellten Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.

Mindestqualitat siehe oben.

1.17 Schutzzonen, Pflanzabstande

Bei Baumpflanzungen sowie der Pflanzung von tiefwurzelnden Strauchern ist ein Mindest-
abstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen und Kanélen, sowie von 0,5 m zu Kabeln
einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete SchutzmaBnahmen
auf Kosten des Verursachers in Abstimmung mit den Leitungstragern durchzufihren. Auf
das DVGW Regelwerk ,Merkblatt GW 125" ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale®™ (2/13) wird verwiesen.

Bei der Bepflanzung entlang von landwirtschaftlichen Grundstlicken sind die gesetzlichen
Abstandsregelungen einzuhalten.
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1.18 Artenlisten

Die Pflanzenarten der Listen im Anhang zum Textteil des Bebauungsplans (ab Seite 77;
Quelle: Landratsamt) sind bei PflanzmaBnahmen fiir die Ortsrandeingriinung und auf
offentlichen Flachen ausschlieBlich zu verwenden. Auf diesen Flachen dirfen keine
anderen (standortfremden) Arten verwendet werden.

Als Ausnahme zuldssig ist die in Folge des Klimawandels erforderliche, fachlich be-
grindete Verwendung stadtklimatauglicher Arten etwa als StraBenbdaume. Weitere Arten
von Gehdlzen bzw. Obstsorten kénnen nach Zustimmung der Unteren Naturschutz-
behdrde beim Landratsamt verwendet werden.

1.19 Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Hinweis:

Bei Bebauungsplanen nach 8 13b BauGB (Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren — siehe Begriindung) gilt § 13a BauGB:

8§ 13a Abs. 2 BauGB: ,,Im beschleunigten Verfahren ... gelten in den Féallen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig.” Die Eingriffs- / Ausgleichsregelung findet deshalb hier keine Anwendung.

Ausgefertigt*

(Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg)

(Siegel)

1. Bdrgermeister

*: Die Ausfertigung der Endfassung der Satzung dient der Schaffung einer Originalurkunde, zum Nachweis dass
der Inhalt des Bebauungsplans mit dem vom Satzungsgeber Beschlossenem Ubereinstimmt. Dazu mussen alle
Teile der Satzung (Plan, Festsetzungen, Hinweise, ... AusgleichsmaBnahmen) durch den Blirgermeister
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: spater am Planteil

1.20 Verkehrsflachen

P Offentliche Verkehrsflache

/

Offentliche Verkehrsfliche - besonderer Zweckbestimmung - hier: FuBweg

1.21 Flachen fur Versorgungsanlagen, Flachen fiur die
Abfallentsorgung, Flachen flr die Abwasser-
beseitigung, Fuhrung von Leitungen

Telekomunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu flhren.

Flachen flir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und fir die
Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 13, 14 ... BauGB)

RRT Abwasser (RRT: Regenriickhalteteich)

1.22 Grunflache

Offentliche Griinflache

1.23 Anzupflanzende bzw. zu erhaltende Baume,
Straucher und sonstige Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

x | Geholzbestand, muss entfernt werden.

_ @ Anzupflanzende Baume*: Von den in der Planzeichnung dargestellten
O(} Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.

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

Anmerkung: spater am Planteil

Nachrichtliche Ubernahme: Landschaftsschutzgebiet

©
T LS

Biotop Nr. 6435-0112. Hinweis: Biotop der amtlichen bayerischen Biotopkartierung

\

Hinweis: Gehdlzbestand (Hecke, ... Wald, ...)

Hinweis: Flurstliicksgrenzen

Hinweis: Flursticksnummer
3052/2

Hinweis: bestehende Gebdude

Hinweis: geplante Gebdaude - mdglicher Standort (keine Festsetzung).
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2. Hinweise

2.1 Normen und Richtlinien

Alle Normen und Richtlinien sind archivmaBig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

2.2 Denkmalschutz

Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt flr Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde (gemaB Art. 8
Abs. 1-2 DSchG).

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten die zu dem Fund geflihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

2.3 Telekommunikation

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

2.4 Hausanschlisse

Fir leitungs- und kabelgebundene Hausanschliisse diirfen nur marktibliche Einfihrungs-
systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prif-
nachweise sind vorzulegen.

2.5 Kanalisation

Ob eine Rickstausicherung erforderlich ist, liegt im Verantwortungsbereich des Bauherrn.
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2.6 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
AuBenbauteile (gesamte bewertetes Bau-Schallddmm-MaB R’ ges Vvon 30 dB fir schutz-
bediirftige Rdume) einzuhalten.

Der Betrieb von Luftwarmepumpen kann in einem eng umbauten Gebiet zu Larmschutz-
problemen (Nachbarschaftsbeschwerden) fiihren. Die Luftwarmepumpen emittieren tief-
frequenten Schall, der wahrend der Nachtzeit besonders stérend wirkt. Es ist daher vom
Grundstlickseigentimer bzw. Bauherrn neben dem geeigneten Standort bereits bei der
Auswahl der Gerate auf den Stand der Technik zu achten.

Weitere Informationen zu tieffrequenten Gerauschen bei Luftwarmepumpen sind in Fach-
informationen (zum Beispiel Leitfaden ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des Baye-
rischen Landesamtes fur Umwelt http://www.Ifu.bayern.de/... ) zu finden.

Gegenilber StraBenbaulasttragern kénnen keine Anspriche aus Larm- oder anderen
Emissionen geltend gemacht werden.

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

2.7 Boden / Altlasten

Es wird empfohlen, spatestens im Zuge von ErschlieBungs- und EinzelbaumaBnahmen
spezifische Baugrunderkundungen durchfiihren zu lassen und einen Bodenmanagement-
plan flir den Umgang mit Boden auf der Baustelle (BodenschutzmaBnahmen) sowie ein
Konzept flr die Entsorgung (Verwertung bzw. Beseitigung) von Bodeniliberschussmassen
und gegebenenfalls Zufuhr von Fremdmaterial von einem qualifizierten Fachbiiro er-
stellen zu lassen. Hierzu werden orientierende geochemische Untersuchungen im
Rahmen der Baugrunderkundung angeraten.

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

2.8 Grundwasser

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind grundsatzlich zu
vermeiden. Flr die geothermische Ausnutzung von Grundwasser ist ein gesondertes
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.
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2.9 Niederschlagswasser und Oberflachenwasser

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf Nach-
bargrundstlicke abgeleitet wird.

Anfallende Niederschlagswdsser sind, soweit méglich, auf dem Grundstiick durch
geeignete MaBnahmen der Wiederverwendung / Versickerung zuzufiihren; eine Beein-
trachtigung der Anwohner ist dabei zu vermeiden. Hierbei wird auf die einschlagigen
technischen Regelwerke sowie Merkblatter des LfU verwiesen (z.B. "Naturnaher Umgang
mit Regenwasser", abrufbar unter folgendem Link:
https://www.lIfu.bayern.de/buerger/doc/uw 88 umgang mit regenwasser.pdf

Die Anlage von Retentionsanlagen / Zisternen zur Regenwassernutzung ist festgesetzt
(siehe 1.12 - MindestgroBe der Retentionsanlage). Damit Rickwirkungen auf das Trink-
wasser der offentlichen und hauslichen Trinkwasserversorgung ausgeschlossen werden
kénnen, modchten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass gemaB § 17 Abs. 6 TrinkwV
keinerlei feste Verbindung zwischen Trink- und Betriebswasserinstallation vorhanden sein
darf. Diese Anlagen sind gemaB § 13 Abs. 4 TrinkwV seitens des Betreibers bei der
zustandigen Behoérde (i. d. R. Gesundheitsamt) anzuzeigen.

2.10 Schutz gegen wild abflieRendes Wasser

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

Bei Starkregenereignissen, wie sie in Zeiten des Klimawandels immer ofter auftreten
koénnen, 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 groBere Schaden verursachen kann. Wegen der zunehmenden Stark-
regenproblematik wird zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser empfohlen, den zu
bebauenden Bereich mit einer Erdumwallung h > 0,30 m zu umschlieBen, bzw. FuB-
bodenoberkante, Eingange, Terrassen, Einfahrten, Lichtschdachte, Kellerfenster und der-
gleichen wenigstens 20 bis 30 cm Uber der Erdoberflache anzuordnen. Teilweise kénnen
in Absprache mit den Nachbarn auf den Baugrundstiicken zum Beispiel wasserabfiihrende
Mulden entlang der Grundstiicksgrenzen angelegt werden. Wo diese zum Beispiel durch
Planzeichen festgesetzt sind, sind diese wasserabfiihrenden Mulden zu erhalten und vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.

Schaden, die eventuell daraus entstehen, dass auf den Parzellen unzureichende Maf3-
nahmen zum Schutz gegen wild abflieBendes Wasser getroffen werden, haben die
Bewohner auf sich zu nehmen.

Durch MaBnahmen (zum Beispiel Niederschlagswasserableitung, Versickerung ...) dirfen
Dritte (Nachbargrundstiicke, Unterlieger) nicht nachteilig beeintrachtigt werden, der
natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil anderer Grundstlicke
verandert werden (siehe § 37 WHG).
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2.11 Garteneinfriedungen und Bepflanzung entlang land-
wirtschaftlicher Flachen

Auch bei Bewirtschaftung nach guter landwirtschaftlicher und fachlicher Praxis der an den
Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen, kénnen Emissionen auf-
treten, die von den Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen sind. Bepflanzung sollte so
erfolgen, dass landwirtschaftliche Flachen nicht beeintrachtigt werden.

Auch ist bei der Bepflanzung zu beachten, dass der Abstand je nach Busch oder Baumart
so gewahlt wird, dass eine Durchwurzelung und auch gréBerer Schattenwurf auf die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen moglichst vermieden wird, ebenso wie eine Be-
eintrachtigungen durch Dinger- und Pflanzenschutzanwendungen auf angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen. Eventuell vorhandene Drainagen sind in ihrer Funktion zu
erhalten. Auch der Abstand eventueller Zaune und Garteneinfriedungen ist so zu wahlen,
dass keine Konflikte entstehen.

2.12 Firstrichtung

Eine zukunftsorientierte Firstausrichtung ist anzustreben, da so effektiv Sonnenenergie
fir Warmwasser bzw. Photovoltaik-Technik genutzt werden kann. Es empfiehlt sich
weiter, den Einbau von Leerrohren fir eine nachtragliche Auf- und Umristung flr
ressourcenschonenden und emissionssenkenden MaBBhahmen vorzusehen.

2.13 Weitere Hinweise auf mogliche MalRnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft

Um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu erhalten, ist - wo immer mdglich - auf Barrieren
wie Mauern, Sockel und Treppen zu verzichten.

Organische Abfdlle aus dem Garten sollen mdglichst auf dem eigenen Grundstlick
kompostiert und das gewonnene Humusmaterial wieder dem Kreislauf der Bodenbildung
zugefihrt werden. Die Anlage von Kompoststellen auf jeder Grundstlcksparzelle wird
deshalb ausdricklich erwinscht.

Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach Mdglichkeit auf den
Einsatz von Schadlings- und Unkrautbekdmpfungsmitteln sowie synthetischer Dinge-
mittel zu verzichten. Auf die Beachtung der glltigen Pflanzenschutzgesetze wird hin-
gewiesen.

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

Es wird empfohlen, Kleinstlebensrdaume wie Nisthilfen flir Vogel und Fledermause, Mager-
und Trockenstandorte, Trockenmauern, Teich- und Feuchtflachen sowie Stauden-
pflanzungen anzulegen.

An den Gebduden sollen zur Stitzung des Bestands von Gebaude bewohnenden Vogel-
und Fledermausarten handelsibliche Fledermaus- und Vogelnisthilfen eingebaut oder
angebracht werden. Damit kann der allgemeine Quartiermangel fir diese Tiergruppen an
modernen Gebauden verringert werden.
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Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten: Werden Gebdude mit groBen
Fenstern oder Glasfronten errichtet, sollten Vorkehrungen getroffen werden, die einen
haufigen Anflug von Végeln weitgehend vermeiden kdénnen. Hierzu zahlen zum Beispiel
das Anbringen von Vorhangen, Verwendung von nach auBen verspiegeltem Glas,
Aufstellen von Grinpflanzen hinter den Scheiben, Bemalen der Scheiben mit einem
sogenannten Birdpen und anderes (siehe auch Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen
vermeiden® des Bayerischen Landesamts fir Umweltschutz von 2010).

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

Fir Anlagen, welche zur Entnahme oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das keine
Trinkwasserqualitat hat, und die im Haushalt zusatzlich zur Trinkwasserversorgungs-
anlage installiert sind, gilt: Bei einer Verwendung von Regenwasser fir die Toiletten-
splilung bzw. Waschmaschine darf keine direkte Verbindung zwischen Brauch- und Trink-
wasserinstallation vorhanden sein.

Des Weiteren sind insbesondere bezliglich der Melde- und Kennzeichnungspflicht die
entsprechenden Ausflihrungen der aktuell glltigen Trinkwasserverordnung zu beachten.
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3. Begrindung zum Bebauungsplan

3.1 Lage des Baugebietes

Der gleichnamige Hauptort der Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg liegt etwa
finf Kilometer nordwestlich der Stadtgrenze Sulzbach-Rosenbergs im Landkreis Amberg-
Sulzbach des Regierungsbezirks Oberpfalz im Freistaat Bayern. Verkehrstechnisch ist die
Gemeinde unter anderem Uber die BundesstraBen 14 und BundesstraBe 85 sowie die
daran angebundenen Staats-, Kreis- und GemeindeverbindungsstraBen zu erreichen.
Durch den Ort fihren die KreisstraBe AS37 und AS39. Daneben verfligt der Kernort, an
der Bahnstrecke Nirnberg - Irrenlohe liegend, lber 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 schlieBt unmittelbar an das im Jahr 2000 er-
richtete Baugebiet ,Sonnenseite™ in der WeiBensteinstraBe an. Das Plangebiet ist nur
Uber die WeiBensteinstraBe anzufahren. Eine alternative Anbindung ist nicht mdglich. Der
Anschluss an vorhandene FuBwege und Wanderwege ist geplant (siehe auch unten auf
Seite 65, sowie den Planteil).

Geplantes Baugebiet

Kreisstralle AS 39

Bahnlinie
Nurnberg - Weiden

Bahnlinie
Nurnberg - Schwandorf

KreisstraRe AS 37

\
ot N li
Gompingebets A

i

Brken-
angy( 4

schiza —

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

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet ,WeiBenstein II* - Vorentwurf vom 25. Jan. 2022 Seite 29



GEMEINDE NEUKIRCHEN BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Geplantes Baugebiet

VoryFreudenberg-Strafie
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Abbildung 5: Lage des Baugebietes in Neukirchen (Kartengrundlage: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas Juni 2021)

3.2 Rechtsgrundlagen

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

e Satzungen der Gemeinde e BIMSchG (Bundesimmissionsschutz-

e BauGB (Baugesetzbuch) gesetz)

e BauNVO (Baunutzungsverordnung) e 18. BIMSchV (18. Bundesimmissions-
schutzverordnung)

e BayBO (Bayerische Bauordnung)

e GaStellV (Verordnung Uber den Bau und BayLplG (Bayerisches
. o . Landesplanungsgesetz)
Betrieb von Garagen sowie Uber die :
gesetz)

e BBodSchG (Bundes-Bodenschutzgesetz)

BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung)

WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
e BayWG (Bayerisches Wassergesetz)

e PlanzV (Planzeichenverordnung)

e ROV (Raumordnungsverordnung)

e BNatSchG (Bundesnhaturschutzgesetz)

e BayNatSchG (Bayer. Naturschutzgesetz)
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3.3 Geltungsbereich, Verfahren, Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen hat in 6éffentlicher Sitzung vom 25.01.2022
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung fir das
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ,WeiBenstein II"* in Neukirchen im Ver-
fahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren) in Verbindung mit § 13b BauGB (Bebauungsplane im beschleunigten Verf-
ahren) beschlossen.

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

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

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet im Wesentlichen als ,Flachen
fur die Landwirtschaft® dargestellt (siehe hierzu auch Abbildung 16 auf Seite 48 sowie
Begrindung zur Fldachennutzungsplan-Berichtigung). Die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans weichen somit von den Darstellungen des Fléachennutzungsplans ab.
Deshalb ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans (FNP) nach § 13a Absatz 2
BauGB (in Verbindung mit § 13b BauGB) erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und damit der Bereich der
FNP-Berichtigung umfasst die Flurnummern

487/2, 487/3 und 488/4 (Wirtschaftsweg),

sowie Teilflachen der Flurstliicke Nummern

481 (Wirtschaftsweg), 482, 483/2 und 485 der Gemarkung Neukirchen.

Der Geltungsbereich kann sich im Lauf des Verfahrens noch @ndern.

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

Der raumliche Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. deren Teilflachen umgrenzt:
im Osten die FI.Nr. 485/2, sowie 495;

im Norden Teilflachen von FIl.-Nr. 485, sowie die FI.Nr. 483/2;

im Westen eine Teilflache der FI.Nr. 482;

und im Siden die Flurnummern 481 (Wirtschaftsweg), 481/1 (WeiBensteinstraBe), sowie die Fl.-
Nrn. 488, 488/5, 488/12, 488/2, 488/3, 488/6 (vorhandenes Wohngebiet), 488/7 (Weg) und
488/1.

Geltungsbereich =" — \
ca. 1,1 ha % <% \ g
" 4 % ) e
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Abbildung 6: Geltungsbereich und Bereich der FNP-Berichtigung — Stand Jan. 2022.
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Die Aufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB (in Verbindung
mit § 13a BauGB) durchgefihrt (zu den Voraussetzungen hierfir siehe Tabelle 1 unten):

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

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

1. Férmliche Einleitung des Verfahrens bis 31.12.2022 - -ja
2. Satzungsbeschluss bis 31.12.2024
3. Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der BauNVO weniger -ja

als 10 000 Quadratmeter

Zu 3: ca. 12 Parzellen mit zusammen ca. 8.945 m? * 0,4 = 3.578 m? zulissige Grundflache im Sinne
des § 19 Absatz 2 der BauNVO (= Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Gberdeckt
werden darf).
4. Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung -ja
5. Flache schliet an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an -ja (im Suden)
6. Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur -ja
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tGber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
7. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von NATURA 2000-Gebieten oder | -ja

dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach & 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, liegen nicht vor.

. Stadtebaulich erforderlich (§ 1 Absatz 3 Satz 1 BauGB)

- ja (siehe Begriindung)

. Vorrang der Innenentwicklung bertcksichtigt (§ 1 Abs. 5 Satz 3 und § 1a

Absatz 2 Satz 1 BauGB)

- ja (siehe Begriindung und
Anhang; Bedarfs-
ermittlung ab Seite 33)

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

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die hohe Nachfrage nach Bauflachen in
der Gemeinde Neukirchen (die noch vorhandenen freien Parzellen reichen fir die Nach-
frage nicht aus - Begrindung ab Seite 33) und die Verfligbarkeit der Flache, im
Anschluss an vorhandene Bebauung Die ErschlieBung des Baugebietes ist mdglich und
eine schnelle Umsetzung der Bebauung vorgesehen.

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans ,Allgemeines Wohngebiet WeiBen-
stein II" in der vorliegenden Fassung wurden folgende Mdglichkeiten geprift:

1. Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante): Keine Neuausweisung des Bau-
gebietes und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand.

Dies fuhrt zur Inanspruchnahme weniger geeigneter Flachen oder dazu, dass die
Gemeinde die ,Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung" und ,die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen®™ nicht ausreichend berticksichtigt.

2. Eine andere ErschlieRung, z. B. aus 6stlicher Richtung ist aufgrund der bestehenden
Nutzungen (Bebauung, Wald) nicht mdglich.

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

3.5 Priufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen im
Rahmen der landesplanerischen Uberprifung und
Prifung der Méglichkeiten der Innenentwicklung

Siehe hierzu auch die ,Bedarfsanalyse® zu den Wohnbauflachen"-% der Gemeindever-
waltung im Anhang.

3.5.1 Grundlagen der Uberpriifung, Angaben zur Uberprifung

Die Prifung des Bedarfs erfolgt unter Beachtung von Vorgaben der Auslegungshilfe
~Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen far Wohnen und
Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung"3, Stand: 07. Januar2020.

,Die Landesplanung setzt als Uberortliche, Uberfachliche Planung mit den Festlegungen des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen
Rahmen fiir nachfolgende Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemaB Art. 3 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsdtze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen
(vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als LeitmaBstab der
Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche
Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der
Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob fur diese ein hinreichender Bedarf besteht, der in
Abwdgung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1
und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung", dass

2 Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet Weilkenstein Il gemalR § 13b BauGB — Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz-

bach-Rosenberg
Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Uberpriifung”, Stand 07. Januar 2020, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

3
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vor Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich
zunachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Prifung der Landes-
planungsbehérden, ob Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt
einheitlich anhand dieser Hinweise. MaBgeblich fir die Inanspruchnahme neuer Flachen zu
Siedlungszwecken ist eine ausreichende Begriindung hierfiir durch die Gemeinde."

A - Demographischer Wandel und seine Folgen

Das Bayerische Landesamt flr Statistik bietet im Demo-
graphie-Spiegel fiir Bayern? unter anderem ,Be-
rechnungen flir die Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-
Rosenberg ..." an.

Die Gemeinde gehort zu den Bereichen Bayerns, die in
der Grafik ,Veranderung" (Seite 4) in die Gruppe
»~7,5 bis unter -2,5 % (Veranderung 2031 gegeniiber
2017) eingestuft werden.

Der Landkreis Amberg-Sulzbach insgesamt wird mit

.~ 2,7" (Beitrdge zur Statistik - A182A2 202000 - Regio- T —
nalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis L0 26! Haufigkait

2039 - S. 9) in die Kategorie ,-7,5 bis unter -2,5" ein- = PR i o
gestuft (Seite 15 des Demographie-Spiegels). 75 bisunter 2,5 67
25 bisunter 25 62

25 bisunter 7,5 36

- 7,5 bisunter 10,0 9

- 10,0 oder mehr 13

Beitrage zur Statistik - A182C2 201551 -
Demographie-Spiegel fur Bayern bis 2031

Abbildung 7: Ausschnitt aus ,,Demo-
graphie-Spiegel fur Bayern bis 2031

Datenblatt 09 371 141 Neukirchen b.Sulzbach-Rosenberg
davon im Alter von ... Jahven Der langfristige Rickgang der unter
e | | sy | ms | esom 18-J&hrigen, sowie der Gruppe
»18 bis unter 65" bis zum Jahr 2037

2017 2497 384 1530 583 zeigt, dass die Gemeinde gut daran
o Ea i s 0 tut, MaBnahmen fir den Erhalt und
2019 2470 380 1480 600 . . .
2020 2480 360 1500 600 die Forderung ortsnaher Arbeits-
2021 2440 360 1480 600 platze, sowie die Schaffung von
2022 2430 380 1470 800 h f
2023 2420 360 1440 620 WO nraum zu ergrel en.
2024 2410 380 1410 &40
2025 2400 360 1370 870
2026 2380 370 1340 680
2027 2380 370 1290 720
2028 2370 370 1260 740
2029 2360 370 1230 TE0D
2030 2340 370 1200 770
2031 2330 370 1180 TE0

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Perscnen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerien sind rundungsbedingt.

Abbildung 8: Datenblatt 09 371 141 (Gemeinde Neukirchen b.
Sulzbach-R.) aus ,,Demographie-Spiegel fiir Bayern ...”

4 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Hrsg. Juli 2019 - Best.-Nr. A182CB 201851: Demographie-Spiegel fur Bayern — Gemeinde Neukirchen
b. Sulzbach-Rosenberg — Berechnungen bis 2031 und , Beitrage zur Statistik — A182C2 201551 - Demographie-Spiegel fur 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)

Bevolkerungsstand zum 31.12.2020:
2.472 Einwohner (letzter veroffentlichter Stand der bereinigten Zahlen
a1210c_202000.pdf S. 48 - Bayerisches LfStat).

0

3714 Neukirchen b.Sulzbach-Resenberg / OPs 2472

o]

Amberg-Julzbach

* 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 8. Ba.LfStat  2010:2.672 EW.
- Zuwachs / Verlust: (minus) - 200 Einwohner

e Einwohnerzahl gemaR der Be-
volkerungsvorausberechnung des
LfStat fur 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

* Bevolkerungsprognose
des Landkreises

Veranderung der Landkreisbevélkerung 2038 gegeniiber 2018 in Prozent:
,-7,5 bis unter -2,5 ,abnehmend”““

(S. 4 ,Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 552 -
www.statistik.bayern.de/demographie - Hrsg. im Januar 2020 — Bestellnr. A182AB

201900 - Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2038 —
Demographisches Profil fiir den Landkreis Amberg-Sulzbach®).

Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg ist laut dem giiltigen Regionalplan
Oberpfalz-Nord als Kleinzentrum im ,,Mittelbereich Sulzbach-Rosenberg”
eingestuft (Begriindungskarte 2 des Regionalplans Oberpfalz-Nord).
Die nachsten zentralen Orte sind

e das Kleinzentrum Konigstein,

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

e das Mittelzentrum Sulzbach-Rosenberg sowie

e das Oberzentrum Amberg.

* Gebietskategorie
gem. LEP (Landesentwicklungs-
programm Bayern)

In der Strukturkarte zum LEP (LEP_Stand_2018_ Anhang_2_-
_Strukturkarte.pdf§) ist die Gemeinde Neukirchen als “Allgemeiner
landlicher Raum* und als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf*
(,Kreisregionen”) dargestellt. Hier gilt (aus dem Textteil des LEP):

»,2.2.4 Vorrangprinzip“: (Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf
sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge,

Bayerisches LfStat https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet bevoelkerung/bevoelkerungsstand/index.html#link 2 Stand Juli 2021

a1200c_201044 29851.pdf - https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet bevoelkerung/bevoelkerungsstand/index.html - S. 18

Nl o

Regionalplan 01.07.2007 — Begriindungskarte 2

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

3

https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungs-programm/landesentwicklungs-programm-bayern-stand-2020
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103 i ¥ - der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie dies-
1 iyl ol S g% B beziiglicher FérdermaBnahmen und
= ml 1§ Kenigstein -~ |/ | Vi
g Hertensieinfgl ") N L - der Verteilung der Finanzmittel,
"Kirchen- & 1 bach | A o
ghectad; VG‘HW A tedariedy B-F7 || soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens-
rjl’l’é’r"fﬁl{uj}ck : i und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.
Lﬁéﬂ L,!'frﬁ..d‘ ~TIN Aus dem LEP (2.2.5): ,,(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und

018_Anhan/g2_Strukturkarte geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann ... .“

Im Regionalplan der Region Oberpfalz—Nordg, Begriindungskarte 1 — Raum-
struktur, ist der Bereich um Neukirchen bei der Okologisch-funktionellen
Raumgliederung als Kategorie , Il - Gebiet mit erhdhter Belastbarkeit
(intensive agrarisch-forstliche Nutzung)” eingestuft.

In der Zielkarte 1 - Raumstruktur ist der Bereich als ,Landlicher Teilraum,

dessen Entwicklung gestarkt 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
Bl2.).

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

\
§ ﬁeukirchen
. b.Sulzbach-
_ Rosenberg
.r_

Abbildung 9: Geplantes Wohngebiet

Das geplante Wohngebiet schlief3t direkt an Wohnbebauung am nordlichen
Ortsrand von Neukirchen an (Bebauungsplan WA WeiRenstein).

,Die ndchsten Stadte sind Sulzbach-Rosenberg im Osten (Entfernung ber
die B 14 ca. 11 bis 12 km) und Hersbruck im Westen (Entfernung ca.

19 km)“.

Uber 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 Nirnberg — Pilsen (Auffahrt
64 Sulzbach-R.) problemlos zu erreichen.

Neukirchen ist mit einer eingleisigen Bahnlinie an das Schienennetz des
GrofRraums Niirnberg angeschlossen. ,Vor Ort gibt es eine Park & Ride-
Anlage mit rund 90 Parkplatzen und gut 80 Fahrradstellplatzen. Der Bahn-
hof und das Baugebiet liegen Luftlinie ca. 760 Meter voneinander entfernt.
Der Bahnhof ist Umsteigestandort und Anlaufstelle fiir Pendler. Ziige
verkehren Richtung Weiden in der Oberpfalz, Schwandorf und Niirnberg im
stiindlichen, zum Teil auch halbstiindigen Takt. Zusatzlich verkehren zwei
Buslinien des VGNs durch Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg. ... Zum Teil
besteht fiir die Bevolkerung die Moglichkeit einen Rufbus anzufordern.

.. [Quelle Angaben der VG Neukirchen Q]. ,Uber den Bahnhof Neukirchen
lassen sich die Verkehrsknotenpunkte Nirnberg, Amberg und Schwandorf
schnell und bequem erreichen. Dank des neuen Rufbus-Angebots (Linie 30)
verbessern sich ab sofort auch die Transportmoglichkeiten in Richtung
Edelsfeld” *.

e  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 gepragten Gemeinde zu einem Wohn-
und Arbeitsort mit Beschéftigten im Handwerk und Gewerbe entwickelt.

¢ weitere Indikatoren u. a. zu Ziel-
vorstellungen der Gemeinde und
zur Siedlungsdichte

Die Anbindung an die ortliche Infrastruktur ist gut. Je ,zwei Allgemeinarzte
und Zahnérzte, zwei Backer und Metzger, ein Einkaufsmarkt u.v.m. sind
direkt am Ort verfiigbar. ... Junge Familien finden mit einem zentral ge-
legenen Kindergarten mit angeschlossener Kinderkrippe sowie einer Grund-
schule die besten Betreuungs- und Bildungsangebote vor. Weiterflihrende
Schulen und Hochschulen sind bequem mit Zug und Bus erreichbar. Neu-
kirchen ist eingebettet in eine herrliche Natur, die zu vielfiltigen Freizeit-

aktivititen einladt.” 22

Die als Wohngebiet vorgesehenen Flachen befinden sich im Eigentum der
Gemeinde oder die Gemeinde hat einen Vorvertrag, damit hat die Ge-
meinde gesicherten Zugriff auf die Flachen.

Siehe zu den weiteren Indikatoren auch die in der ,Bedarfsanalyse” zu den
Wohnbauflichen“

hang): So stellt die Gemeinde eine Wohnraum-Bérse mit ,,Bau-Ampel“ zur

der Gemeindeverwaltung aufgefiihrten Punkte (im An-

Verfligung um Baullicken vorrangig zu schlieBen und frei werdende

S
IS5}

N
fay

Bedarfsanalyse Haid_Sept2020.pdf VG Neukirchen September 2020
https://neukirchen-bei-sulzbach-rosenberg.de/oeffentliche-verkehrsmittel/

[~

https://neukirchen-bei-sulzbach-rosenberg.de/bauen/

[
1y

bach-Rosenberg

Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet WeiRenstein Il gemaR § 13b BauGB — Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz-
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Wohnungen zu vermitteln. Die letzte Abfrage der Bauliicken erfolgte 2015;
zur Zeit erfolgt ein ,Vitalitatscheck” (im Juli 2021 mit Abfrage der Abgabe-
bereitschaft). Es liegen aktuell 42 Anfragen fir moégliche Baugebiete vor
(Interessentenliste, teilweise mit Angaben zu den gewlinschten Grund-
stiicksgrofRen).

Neukirchen b:Sulzbath=Rosenberg
” % ."\

T

C - Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde

Laut der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und der Auslegungshilfe hierzu™ ist eine vollstandige Auf-
stellung der Flachenpotenziale (den einzelnen Gemeindeteilen zuordenbar) erforderlich. Hierzu zahlen:

¢ Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, | Priifung: keine bekannt.
fir die kein Bebauungsplan besteht.

¢ Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht. | Die Prifung ergibt, es sind keine unbebauten Flachen
bekannt, die zur Verfiigung stehen (Stichwort ,,Bau-

Ampel” - siehe Bedarfsanalyse im Anhang).
¢ Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen Die Priifung ergibt, es sind keine solchen Baullicken,
im unbeplanten Innenbereich. Brachen und Konversionsflachen verfiigbar.
e Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, Die Priifung ergibt, es sind keine Leerstande bzw. un-
ungenutzter und untergenutzter Gebiude. genutzte Gebaude fiir Wohnbebauung vorhanden (Stich-

wort ,Bau-Ampel” — siehe Bedarfsanalyse im Anhang).

e Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits Die Prifung ergibt, es sind keine geeigneten Flachen
bebauter Flachen. verfugbar.

Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Uberprufung””, Bayerisches Staatsministerium fur 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 SchlieBung von Llcken innerorts, die Behebung von Leerstdanden im Rahmen der
voraussichtlich im Herbst 2021 beginnenden ,umfassenden Dorferneuerung® und die
Ausweisung von Bauland sind hierzu konkret angedacht. Der Liickenschluss von Grund-
stiicken im Privatbesitz ist inzwischen - mangels weiterer Abgabebereitschaft - aus-
geschopft" (aus der ,Bedarfsanalyse® zu den Wohnbaufldchen"*2> der Gemeindever-
waltung im Anhang). Im gesamten Gemeindegebiet sind keine verfigbaren Baupar-
zellen mehr vorhanden (,,Grine" Flachen der Bau-Ampel - siehe Seite 7 ,Bedarfsanaly-
se" zu den Wohnbaufldchen"1® der Gemeindeverwaltung im Anhang und ab Seite 40).

D - Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen - Ermittlung des Bedarfs
an Wohnbauflachen

Bevélkerungsprognose fiir den gesamten Landkreis Amberg-Sulzbach:  joerger (A0S@SHSER
Veranderung 2039 gegeniiber 2019 (20 Jahre) in Prozent: ity
,-7,5 bis unter -2,5 ,,abnehmend““ Beitrige zur Statistik Bayerns, Heft 553%

Abnahme von 103.000 im Jahr 2019 auf 100.300 im Jahr 2039 (2 Seite 5). Neumarkt i.d. OPf.

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

Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet Weilkenstein Il gemalR § 13b BauGB — Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz-
bach-Rosenberg

Bedarfsanalyse zum Bebauungsplan Baugebiet WeiRenstein Il gemaR § 13b BauGB — Stand Juli 2021 der Gemeinde Neukirchen b. Sulz-
bach-Rosenberg

Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553 - www.statistik.bayern.de/demographie - Hrsg. im Dezember 2020 - Bestellnr. A182AB 202000 —
Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2039 — Demographisches Profil fir den Landkreis Amberg-Sulzbach” —
,09371.pdfS. 4 bzw. S. 5
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E - Kommunale Strategie zur Aktivierung der vorhandenen Potenziale

Als Kommunale Strategie zur Aktivierung der moglicherweise entstehenden Potenziale
und zur Vermeidung von Leerstanden wird unter anderem die Wohnraum-Bérse und die
,Bau-Ampel® auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfiigung gestellt
https://neukirchen-bei-sulzbach-rosenberg.de/bauen/):

Sie haben ein Haus oder eine Wohnung zu vermieten oder zu verkaufen? Oder Sie suchen ein Haus oder eine Wohnung? Die Gemeinde
Neukirchen bietet ihnen an, hier Ihre leerstehenden Riume und Gebaude im Internet zu verdffentlichen. Hier finden Sie eine Ubersicht der zum
Verkauf oder zur Vermietung stehenden Objekte.

Wohnraumboerse-Formular-Interessenten-ausfuellbar(1) Wohnraumboerse-Formular-Eigentuemer-ausfuellbar(1)

Baugebiet Lohe Baugebiet Raiffeisengelande Baugebiet "WeiRenstein 1" Verkauf privater Baugrundstiicke

Verkauf/Vermietung von Immobilien

Derzeit werden keine Grundstiicke zum Kauf/Verkauf angeboten.

Abbildung 10: Wohnraumbdrse - https://neukirchen-bei-sulzbach-rosenberg.de/bauen/

F - Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

~Flacheninanspruchnahmen erfolgen durchaus auch in der Annahme, dass eine Neuplanung leichter
und gunstiger als eine Nutzung der bestehenden Potenziale sei. Die fur die Gemeinde entstehenden
Folgekosten einer Siedlungsflachenplanung sollten deshalb im Rahmen der Abwé&gung Uber diese
Planung unbedingt berticksichtigt werden* 2®. Zur Ermittlung der zu erwartenden Folgekosten, stellt
das Bayerische Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr einen Folgekostenschétzer zur
Verfligung.

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

% Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-

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

Zielsetzung der Gemeinde ist es mit diesem Bebauungsplan die Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung zu befriedigen, sozial stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten, die Voraus-
setzungen fir die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und flir Kosten
sparendes Bauen zu schaffen. Jungen Familien soll ausreichend Baugrund zur Verfligung
stehen: Der Abwanderung junger Bevdlkerungsschichten soll entgegen gewirkt werden.
Verdichtetes Bauen (Mehrfamilienhauser) werden an anderer Stelle bericksichtigt.

Dabei ist zu beachten:

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans als Grundlagen der Abwagung immer zu berlcksichtigen und nach § 1 Abs. 7
BauGB gerecht abzuwéagen. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu (siehe ab Seite 44).

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fiir den Bebauungsplan sind:

e Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft sind grundsatzlich so gering wie maglich zu halten;

e insbesondere sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen
Immissionsschutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen
Sachguter (z.B. Schutz von Bodendenkmalern) zu bertcksichtigen;

e nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind
soweit wie mdglich zu begrenzen, das heiBt Beeintrachtigungen wertvoller Lebens-
raumstrukturen oder fir den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind wo maéglich zu
vermeiden;

e Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im Uberértlichen Zu-
sammenhang sind soweit wie mdglich zu vermeiden; durch bauplanungs- und bau-
ordnungsrechtliche sowie grinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende
Gestaltung und Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu
gewahrleisten;

e die Versiegelung von Boden ist moglichst zu begrenzen, sonstige vermeidbare
Beeintrachtigungen des Schutzguts sind zu vermeiden;

e nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und Oberflachen-
gewasser) sind entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grundwasser-
stand, Betroffenheit von Still- und FlieBgewdssern) so gering wie mdglich zu halten;

o Auswirkungen auf das Kleinklima (zum Beispiel Bericksichtigung von KaltluftabfluB-
bahnen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgulter
Klima und Luft sind auf das unvermeidbare MalB zu begrenzen.

Zwangslaufig gehen mit einer Wohngebietsausweisung unvermeidbare Beein-
trachtigungen der Schutzgiter einher, die ab Kapitel 3.10.1 ab Seite 51 genauer
behandelt werden.
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3.7 Planungsrechtliche Voraussetzung und Vorgaben fur
das Plangebiet

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen dargelegten Ziele des Um-
weltschutzes, der Umweltbelange und ihre Berlicksichtigung:

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans der
Region Oberpfalz-Nord und die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen dar-
gelegten Ziele des Umweltschutzes ... werden auf Grund des Fehlens eines Umwelt-
berichtes im beschleunigten Verfahren hier in der Begrindung zum Bebauungsplan
behandelt.

Landesentwicklungsprogramm

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern2Z (LEP Stand 01.01.2020) wie
die Erfordernis einer ,nachhaltigen Siedlungsentwicklung" oder die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen soll ,,in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten™ erfolgen, werden
wie die folgenden Vorgaben wie teilweise auch unten beschrieben mit der vorliegenden
Planung umgesetzt.

® ,(2)In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten ...“ ,(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden” (LEP 1.1.1).

® ,(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten” (LEP 1.2.1, auch
LEP 3.1-G).

,»(G) Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Moglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fiir
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und dltere Menschen

genutzt werden” (LEP 1.2.2).

® ,(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden” (LEP 3.1).

e ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung
stehen” (LEP 3.2). Diese Vorgaben werden hier im Kapitel 3.5 ab Seite 33 behandelt.

e ,Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot”
»(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zuldssig, 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 dariiber hinaus der Erholung des Menschen. Der Schutz von Natur und
Landschaft, einschlieBlich regionaltypischer Landschaftsbilder, sowie deren nachhaltige Nutzungs-
fahigkeit sind deshalb von o6ffentlichem Interesse. Kommenden Generationen sollen die natirlichen
Lebensgrundlagen in insgesamt mindestens gleichwertiger Qualitat erhalten bleiben. Dazu gehért
auch, beeintrachtigte Natur- und Landschaftsraume so zu entwickeln, dass sie ihre Funktion als Lebens-

Z |EP - 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 Marz 2021
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grundlage und als Erholungsraum wieder erfillen kénnen (...)“ (LEP zu 7.1.1 B).
® ,(2) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten” (LEP 7.1.6).

e ,Natirliche Ressourcen wie Bodenschéatze, Wasser, Boden und Freirdume werden in erheblichem Um-
fang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die Ressourcen nur in dem MaRe genutzt werden, wie es fiir das Allgemeinwohl ver-
traglich ist. Dies bedeutet auch, dass unvermeidbare Eingriffe so ressourcenschonend wie moglich
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 ermdglicht die Befriedigung der hohen Nachfrage nach Wohn-
bebauung (insbesondere Einfamilienhduser) zentrumsnah, im direkten Anschluss an vor-
handene Bebauung.

Neukirchen gehért laut Anhang 2 zum el _ |
LEP (Strukturkarte — Ausschnitt siehe = fleunaus
rechts)?® in die Kategorie ,Allgemeiner S G4 .,
landlicher Raum" (senkrecht blau ge-  ensteird
streift dargestellt). ‘

Neukircheg '} e
Z0ach-Rosefierg Hahnbach

NSNCR 1 _
Sulzbach-Rosenberg irstnau
\ | :

i~Amberg

N

|Freddendet

Abbildung 11: Ausschnitt aus Anhang 2 zum LEP

Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)

Im Regionalplan® fiir die Region Oberpfalz-Nord wird folgendes Ziel im Bereich
,Siedlungsstruktur® angestrebt:

»1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit glinstige
Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestdrkt und auf geeignete Siedlungsein-
heiten konzentriert werden.™ (Ziele B II 1.1).

»2.1 Bei SanierungsmaBnahmen und der Planung neuer Siedlungsgebiete soll auf ge-
wachsene Ortsbilder und charakteristische Siedlungsformen besondere Riicksicht ge-
nommen und an die baulichen Qualitdten der in der Region vertretenen traditionellen
Hauslandschaften angeknipft werden" (Ziele B II 2.1).

28

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020 — Abgrenzung der Teilrdume - Anhang 2 zum LEP (Strukturkarte) -
https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungs-programm/landesentwicklungs-programm-bayern-stand-
2020/

Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6) - 2002 / 2018 - Hrsg.: Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/service/landes_und_regionalplanung/regionalplanung/...

29
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O Kleinzentrum

Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestirkt werden soll

- Entwicklungsachse von {iberregionaler Bedeutung

Abbildung 12: Regionalplan - Ausschnitte aus der Karte 1
Raumstruktur

In Bezug auf die ,Okologisch-funktio-
nelle Raumgliederung" ist der Bereich in
der Begrindungskarte 1 - Raum-
gliederung=? als ,Gebiet mit erhéhter Be-
lastbarkeit (intensive agrarisch-forstliche
Nutzung)" gekennzeichnet.

Okologisch-funktionelle Raumgliederung

| Gebiet mit geringer Belastbarkeit
(ohne Nutzung, naturnahe Nutzung)

Il Gebiet mit maBiger Belastbarkeit
(kleinteilige Nutzung)

Il Gebiet mit erhohter Belastbarkeit
(intensive agrarisch-forstliche Nutzung)

IV Gebiet mit Belastung
durch stadtisch-industrielle Nutzung

Naturraumliche Gliederung

[ — T Grenze der naturraumlichen Haupteinheit
Grenze der naturrdumlichen Einheit
070 Nummer zur Kennzeichnung
1 der naturrdumlichen Einheit

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-
Nord3®, Karte 1 Raumstruktur, ist der
Bereich um Neukirchen als ,Landlicher
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll* dargestellt.

Die Ortschaft Neukirchen ist als Klein-
zentrum dargestellt. ,Kleinzentren haben
die Aufgabe, in Erganzung der héher-
rangigen zentralen Orte die Deckung des
Grundbedarfs in den Bereichen Versorgung,
Arbeit und Dienst-leistung sowie Einzel-
handel flachendeckend zu gewahr-

leisten™ (Regionalplan Oberpfalz Nord, A III
Zentrale Orte, Begriindung, zu 1.1. Klein-
zentren).

Im Zuge der vorgesehenen 29. Anderung des
Regionalplans sind u.a. die ebenfalls dargestellte
~Entwicklungsachsen von liberregionaler

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)
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Abbildung 13: Belastbarkeit (Regionalplan)

Grundsatze der Raumordnung als zu berlicksichtigende Vorgaben fiir nachfolgende
Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1 BayLplG:

Die Land- und Forstwirtschaft soll gem&B Ziel B III 1 des Regionalplans3? ,erhalten und
gestarkt werden®. Durch das Vorhaben kommt es zu einem Verlust an landwirtschaftlich
genutzter Flache, 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 Flache™ ab Seite 51, Schutzgut).

% 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
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Der Geltungsbereich liegt geman
Regionalplanﬂ, 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.

YA
el Ty

s
3 28 %

A

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

Erlauterung des Planzeichens:

E P s o
it
1% ¢ Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

3 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

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet ,WeiBenstein II" - Vorentwurf vom 25. Jan. 2022

Seite 45



GEMEINDE NEUKIRCHEN BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Schutzgebiete, amtlich kartierte Biotope

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

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks ,,Frankische Schweiz — Velden-
steiner Forst “ (NP-00009).
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Abbildung 15: Ubersichtskarte Schutzgebiete, kartierte Biotope ... mit Lage des Baugebietes (rot).

Biotop der amtlichen Bayerischen Biotopkartierung
siehe auch ab Seite 53.

L Landschaftsschutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst
- (ehemals Schutzzone)” - ID: LSG-00566.01 - Nr.: LSG-BAY-14

Naturpark Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst - ID: NP-00009 - Nr.: BAY-14

In ausreichender Entfernung:
Naturschutzgebiet ,,Schergenbuck mit SchloR Neidstein”“ NSG-00096.01 (ID) - Nr. 300.020

An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten das Landschaftsschutzgebiet ,LSG
innerhalb des Naturparks Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst (ehemals Schutz-
zone)" (LSG-BAY-14)32 an (siehe Abbildung 15, Seite 46).

a2 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 Geblsch nérdlich und westlich von
Neukirchen™ (Biotop-Nrn. 6435-0112-006 sowie 6435-0112-003).

Auszug aus der Biotopbeschreibung:

»(...) Zum gréBten Teil handelt es sich um Hecken und Gebiische, die von der Schlehe dominiert
werden. Weiterhin sind haufig: 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 Boschungen zwischen Ackern. (...)"

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

Der Punkt ,Verbotstatbestande im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und die sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten sowie
die Europadischen Vogelarten® wird im Kapitel 3.10.1 ,Pflanzen .." ab Seite 51 ab-
gehandelt.

Arten- und Biotopschutzprogramm Amberg-Sulzbach (ABSP)

GemaB Arten- und Biotopschutzprogramm Amberg-Sulzbach (ABSP, Hrsg. Bay. StMLU,
Marz 2001) liegt der Geltungsbereich innerhalb des Schwerpunktgebietes ,I — Kuppenalb
zwischen Weigendorf und Kdnigstein®™.

Als Ziele und MaBnahmen werden im ABSP u. a. genannt®3:

»1. Naturschutzrechtliche Sicherung (vgl. Karte 4 und Abschn. 5.2):

— Der Dolomitkuppenalb zwischen Hirschbach und Ratzenhof als groBflachiges Schutzgebiet mit Zonenkonzept

()

2. Sicherung und Optimierung des Quellbereichs in der Etzelbachaue &stlich Etzelwang

()

3. Erhaltung und Optimierung von Hirsch- und Etzelbach mit ihren Talrdumen als regionalbis Uberregional
bedeutsame Lebensrdaume und Verbundachsen durch (vgl. Karte2.1 und 2.2, Abschn. 3.1.3, 3.2.3 und 3.2.4)
()

4. Férderung der Uberregional bedeutsamen Amphibienarten Kamm-Molch, Knoblauchkréte
und Kreuzkrote sowie des Laubfroschs und der Gelbbauchunke (...) (vgl. Karte 2.1, Abschn. 2.2.2 D):

()

5. Durchfiihrung von ArtenhilfsmaBnahmen fiir den Storchschnabel-Blauling (vgl. Abschn. 3.2.4):

— Sicherung der Lebensrdaume im Hirschbachtal und seiner Umgebung

— Verbesserung und VergréBerung der Lebensraume unter Beachtung der 6kologischen Anspriiche der Art; nur
kleinflachige Rotationsmahd von Hochstaudenbestanden (Art bevorzugt junge Brachestadien)

— Vernetzung, Wiederherstellung bzw. Neuschaffung von Lebensrdumen.

6. Erhaltung, Wiederherstellung und Forderung von Trockenlebensraumen im Raum Weigendorf-Hirschbach-
Konigstein (...) (vgl. Karte 2.3, Abschn. 3.3.1, 3.3.2 und 3.3.3)
()

7. Erhaltung und Optimierung der besonders wertvollen Kalkmagerrasen am Wolfsbiihl siiddstlich Neukirchen
sowie am Sitdhang des Stephansrichter Bergs durch bestandsgerechte PflegemaBnahmen, Ausweisung von
Pufferzonen, Unterlassung von Erstaufforstungen und Einbindung in Biotopverbundsysteme (vgl. Karte 2.3).

8. Erhaltung und Forderung der Orchideen-Buchenwalder sowie der lichten Steppenheide-Kiefernwalder 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 Kdnigstein, Eschenfelden, Hirschbach und Lehendorf; ggf.
Aufstellung von Pflege- und Entwicklungsplanen (vgl. Karte 2.4 und Abschn. 3.4.2)."

£ Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Amberg-Sulzbach, Méarz 2001, Kap. 4.6
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Wasserschutzgebiete, Oberflachenwasserabfluss

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 Uber Quellen oder Hangschicht-
wasser.

Oberflaichengewdsser, wassersensible Bereiche und festgesetzte Uberschwemmungs-
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 Bodendenkmaler aus*?.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird zur-
zeit im Wesentlichen als
extensives Grinland
genutzt und ist im
Flachennutzungsplan
(FNP) als ,Flachen fir die
Landwirtschaft" dargestellt
(in der Abbildung rechts
grau).

S

Abbildung 16: Ausschnitt Flachennutzungsplan Gemeinde Neukirchen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans weichen wesentlich von der Darstellung des wirk-
samen Flachennutzungsplan (FNP) ab. Deshalb wére eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich, wenn die Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht nach § 13 b BauGB erfolgen wirde. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
und § 13 b BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen ..." (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Bayerischer DENKMAL-ATLAS (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas) Oktober 2021
= Flachennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen.

5 I
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Vorgaben der Landschaftsplanung:
Einen Landschaftsplan fir die Gemeinde Neukirchen gibt es nicht.

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

3.8 Beschreibung der wesentlichen Grundzige der
Planung

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

3.8.1 Gesicherte Erschliefung

Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt iber die WeiensteinstraBe.

Im Bebauungsplan wird eine ErschlieBungsbreite von 5,50 m gewahlt. Am Ende der
ErschlieBungsstraBe ist ein Wendehammer vorgesehen. Anbindungen an vorhandene
(FuB- und) Wanderwege sind geplant.

Die weitere ErschlieBung erfolgt im Ortsbereich Gber die KreisstraBe AS 39 bzw. lber die
HauptstraBe in Neukirchen.

Es ist die Ausweisung der ErschlieBungsstraBen als Tempo-30-Zone mdglich; hierfir ist
dann eine einheitliche StraBengestaltung erforderlich (Zonencharakter). Anders als in
verkehrsberuhigten Bereichen darf dann auf der StraBe geparkt werden. Private Stell-
platze sind wie in jedem Baugebiet nétig, siehe hierzu die Festsetzungen.

Millentsorgung

Diese ist sichergestellt durch die Abfallentsorgung des Landkreises Amberg-Sulzbach.
Von Wohnbaufldachen, die nicht an diese 6ffentlichen Nahverkehrsflachen angrenzen, oder
bei nicht ausreichend groBem Wendehammer, missten die Mdilltonnen zu geeigneten
Mulltonnensammelplatzen verbracht werden. Hier besteht noch Abstimmungsbedarf mit
dem Entsorger.

Abwasser, Wild abflieRendes Wasser, Starkregen und Uberlastfall

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 Oberflachenwasser der Parzellen sollte einer Nutzung vor Ort zugefGhrt werden,
Uberschussmengen, wenn moglich, tber die belebte Bodenzone versickert werden. Die
entsprechenden Regelwerke und Vorschriften sind dabei zu beachten. Dritte dirfen durch
die Versickerung nicht beeintrachtigt werden.

Auf Grund der Hanglage des Gebietes besteht die Gefahr von Beeintrachtigungen durch
sogenanntes ,wild abflieBendes Wasser" auch aus AuBeneinzugsgebieten (angrenzende
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landwirtschaftliche Flachen), etwa bei Starkregen. Hier ist eine Abkopplung dieses Ein-
zugsgebietes vom Baugebiet durch neue Mulden, Graben und Mauerelemente und eine
Abflussdrosselung im gréBer dimensionierten Regenrlickhalteteich geplant. Dann wird das
Oberflachenwasser des Hangeinzugsgebietes zum Beispiel bei der Schneeschmelze
gedrosselt weitergeltet.

Wasserversorgung

Der Anschluss an die bestehende o6rtliche Wasserversorgung ist jederzeit moéglich. Der
Anschlusspunkt, auch in Bezug auf den Brandschutz, ist mit den Wasserzweckverband
grundsatzlich abzustimmen. Versorgungstrager ist die Gemeinde Neukirchen.

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

Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tiber Erdverkabelung durch die Bayernwerk AG.

Telekommunikation

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

3.9 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse

Dieser Punkt wird im vorliegenden Textteil unter ,Umweltbezogene Auswirkungen auf
Mensch und Gesundheit" (ab Seite 66) behandelt.
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3.10 Begrindung zur Grunordnung, Belange des Umwelt-
schutzes, einschlielSlich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege
»~Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen fir Leben und
Gesundheit des Menschen ... im besiedelten und unbesiedelten Bereich ... zu schiitzen, ...; der

Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung
von Natur und Landschaft® (aus § 1 BNatSchG).

»Grinordnungsplane sind von der Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Griinden des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist; .." (Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Warum hier kein Umweltbericht als Teil der Begriindung folgt wird auf Seite 76 dargelegt.
Aber auch ohne Umweltbericht sind die Belange nach § 1 Absatz 6 BauGB zu berlick-
sichtigen und nach § 1 Absatz 7 BauGB gerecht abzuwagen. Nach § 2 Absatz 3 BauGB
sind ,Belange, die flr die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu er-
mitteln und zu bewerten."

3.10.1 Umweltbezogene Auswirkungen, Belange des Umweltschutzes (Aus-
wirkungen auf die Schutzguter)

Die wahrend oder nach der offentlichen Auslegung, beziehungsweise der Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse zu den jeweiligen
Schutzgltern werden / wurden nachtraglich eingearbeitet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfliihrung der Planung (Nullvariante)

Wenn das Baugebiet nicht errichtet wirde, ware zu erwarten, dass die derzeitige
intensive landwirtschaftliche Nutzung auf einer Teilflache (Acker) fortgeflihrt wirde, mit
der daraus folgenden, mdglichen Beeintrachtigung der angrenzenden Lebensraume durch
Dinger und Pflanzenschutzmittel. Die Bodenerosion wirde im Vergleich mit dem ge-
planten Wohngebiet auf einem hdéheren Niveau bleiben. Die Beeintrachtigungen durch die
Planung wirden hingegen unterbleiben - so wiirde die Versiegelung von Flachen unter-
bleiben, ebenso wie der nicht ausgleichbare Verlust landwirtschaftlicher Flachen.

Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen (Fach-) Planen

Die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, 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 ,,Frankische Schweiz — Velden-
steiner Forst “ (NP-00009).

An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten das Landschaftsschutzgebiet ,LSG
innerhalb des Naturparks Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst (ehemals Schutz-
zone)" (LSG-BAY-14 )3¢ 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 Gebisch nérdlich 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.

s ] ; e

, AN

Biotop-Nr. A htsil | s b Himb
6435-0112-006 . -

;',elsgta:ﬁef!

486

WeilRenstein

Abbildung 17: Luftbild mit Biotopen (rot eng schraffiert), Landschaftsschutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Frankische
Schweiz — Veldensteiner Forst (ehemals Schutzzone)” (grin gepunktet) und Naturpark ,Frénkische Schweiz-Veldensteiner
Forst” (senkrecht gelb gestreift)

In der Bayerischen Biotopkartierung®? werden die Biotope wie folgt beschrieben:

»(...) Zum gréBten Teil handelt es sich um Hecken und Geblsche, die von der Schlehe dominiert
werden. Weiterhin sind haufig: Holunder, Hasel, Hunds-Rose, Hartriegel, Liguster, Eiche,
Zitterpappel, Salweide, Kirsche. (...)

Bayern-Atlas - https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ - Juli. 2021
= Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS-Natur Online (FIN-Web): http://fisnat.bayern.de/finweb Juli 2021
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TF .03, .05, .06, .08, .09, .12, .13: Kurze Schlehen-Hecken mit Holunder und wenig anderen Arten
auf Boschungen zwischen Ackern. (...)"

Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume, biologische Vielfalt

Als Naturraum-Untereinheit (ABSP) wird fir den Geltungsbereich 080-A ,Hochflache der
Nordlichen Frankenalb™ angegeben, als Naturraum-Haupteinheit ,,D61“ — ,,Frankische
Alb*.

Als potentielle natiurliche Vegetation nennt das Bayerische Fachinformationssystem
Naturschutz (Bay. FIS®®) ,(Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Wald-
meister-Buchenwald (,L4b") sowie im Nordwesten ,Typischer Waldgersten-Buchenwald
(,N3a"“).

&

/

£

Abbildung 18: Potentiell natlrliche Vegetation
Zeichenerklarung
»~Typischer Waldgersten-Buchenwald (,,N3a"“)
\:’ »(Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald (,,L4b")

Nach § 40 BNatSchG , Ausbringen von Pflanzen ¥ e
und Tieren" sind in der freien Natur gebiets- _ YD R

eigene Gehodlze bzw. Saatgut zu verwenden. ; -
Im Naturraum 080-A ,Hochfléche der ;
Nordlichen Frankenalb"ist das Vorkommens-
gebiet gebietseigener Geholze die Einheit
,5.2 Schwabische und Frankische Alb"
(,FINweb"32),

Autochthones Saatgut oder Pflanzenmaterial:
Pflanzungen im Zuge der MaBnahme erfolgen
laut Leitfaden®® im Vorkommensgebiet 5
»Schwarzwald, Wirttembergisch-
Frankisches Hugelland und Schwabisch-
Frankische Alb*“.

»~Das Verlangen nach Herkunftsnachweisen ist zwingend in
den Ausschreibungsunterlagen anzukindigen. Beim e o

Herkunftsnachweis ist aber grundsatzlich auf ein ein- M“:M@Mmmmzgu:m;mmm:[':::;mw

heitliches Niveau zu achten. Mindeststandard muss eine

lickenlose Kontrolle und Dokumentation Gber alle Stadien Abbildung 19: Vorkommensgebiete (im Leitfaden S. 8)
des Produktionsverlaufs gebietseigener Gehdlze aus den

Vorkommensgebieten des Leitfadens beziehungsweise

nach FoVG von der Ernte bis zum Endverbraucher sein®

(S. 20 Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze

PRANEREEN

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS-Natur Online (FIN-Web): http://fisnat.bayern.de/finweb Juli 2021
Quelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer) http://fisnat.bayern.de/finweb/
Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Geholze des Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, Jan. 2012

5 18 18
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des Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit, Jan. 2012).

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturpark ,Frankische Schweiz-Veldensteiner
Forst® — NP-00009. An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten das Landschafts-
schutzgebiet ,LSG innerhalb des Naturparks Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst
(ehemals Schutzzone)" (LSG-BAY-14)% 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 Uberwiegend Schlehen, Wildrosen und Hartriegel. In der Ostlichen Hecke
(Biotop-Nr. 6435-0112-003) finden sich zudem Vogel-Kirschen sowie WeiBdorne.

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

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung ge-
pragt. Uberwiegend handelt es sich um maBig extensiv genutzte Griinlandflachen.

Abbildung 20: Ansicht von Osten auf die maRig extensiv genutzten Grinlandflachen,
mittig Schlehengebiisch (eigene Aufnahme vom 14.09.2021)

Im Westen bzw. Norden verlauft ein Spurbahnweg, der mit Schotter befestigt ist. Im
weiteren Verlauf Richtung Osten geht er in einen Grinweg uber. Der bestehende Weg soll
weitgehend erhalten bleiben. Im Zufahrtsbereich zum Baugebiet erfolgt der Ausbau des
Schotterweges mit Asphalt.

Die Flachen westlich des Schotterweges werden als Acker genutzt. Nérdlich des Geltungs-
bereiches grenzen eine brachgefallene Ackerflache sowie maBig extensiv genutzte Grin-
landflachen an. Ca. 50 m nérdlich beginnt ein Waldbestand. Am Waldrand finden sich
Pappeln, Eichen und Kiefern, stellenweise sind Lesesteinhaufen zu finden. Der Waldrand-
bereich sowie der Waldbereich weiter Ostlich ist unter der Biotop-Nr. 6435-0112-002
erfasst; es handelt sich hierbei um einen ,Biotopkomplex aus Altgrasbestanden, Ge-

biisch, Hecken und Magerrasenresten“*2,

IS

1

Bayern-Atlas - https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ - Juli. 2021
Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS-Natur Online (FIN-Web): http://fisnat.bayern.de/finweb Juli 2021
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Nordéstlich ist ein Wohnhaus mit Nebengebduden vorhanden, sldoéstlich bildet der Wald-
rand mit Eichen, Weiden, Kiefern, Feldahorn mit Altgrasflur im Unterwuchs die Grenze.
Im Siden ist Wohnbebauung mit Einfamilienhausern vorhanden.

Naturschutzfachlich bedeutsame, seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind
im Eingriffsbereich nicht zu erwarten. Die Uberwiegend strukturarme Flache weist auf
Grund der Nutzung als maBig extensives Grinland flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen
eine geringe bis mittlere Bedeutung auf. Die bestehenden Gehdlzstrukturen weisen eine
mittlere Bedeutung flr 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
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Abbildung 24: Bestandsplan, Kartierung am 14.09.2021
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Auswirkungen (mit Ausfihrungen zum speziellen Artenschutzrecht): Durch die
Realisierung des Baugebiets werden lberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen
(maBig extensiv genutztes Grinland) in Anspruch genommen, die eine relativ geringe
Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere haben. Von mittlerer Bedeutung sind
die z. T. biotopkartierten Hecken (Biotop-Nr. 6435-0112-003), die im Zuge der Er-
schlieBung groBteils entfernt werden missen. Die biotopkartierte Hecke im Norden (Bio-
top-Nr. 6435-0112-006) - auBerhalb des Geltungsbereiches, nérdlich des bestehenden
Wirtschaftsweges - bleibt erhalten.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung und Umbruch kénnen
benachbarte Lebensraumstrukturen grundsatzlich auch durch indirekte Effekte wie Ver-
larmung, Beschattung, Veranderungen des Kleinklimas etc. beeintrachtigt werden. Die
raumliche Nahe zum vorhandenen Wohngebiet und den damit verbundenen Emissionen
bzw. Stérungen durch Larm oder Licht ist, insbesondere fiir empfindliche Arten der
Fauna, als bestehende Vorbelastung zu werten. Erhebliche zusatzliche Beeintrach-
tigungen sind deshalb nicht zu erwarten. Schutzgebiete sind von der Baugebietsaus-
weisung nicht betroffen. Baubedingte Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebens-
raumen von Arten mit gréBeren Arealansprichen gibt es nicht, da keine groBflachigen
Biotopkomplexe neu zerschnitten werden. Es ist eine geringfligige Verschiebung des
Artenspektrums (Flora und Fauna) in Richtung auf vermehrt an Siedlungen angepasste
Arten zu erwarten. Wahrend des Baubetriebs ist mit gewissen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit als gering bis mittel einzustufen.

Verbotstatbestande: Sowohl im Hinblick auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die
sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten sowie die Europdischen Vogelarten
gelten folgende Verbote:

Schéadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen.
Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird.

Stérungsverbot: Erhebliches Stéren der Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die
Stoérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.
Totungsverbot: Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko flir die
jeweiligen Arten unter Bertlicksichtigung der vorgesehenen SchadenvermeidungsmaBnahmen
signifikant erhoht. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung
ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Eine Beeintrachtigung artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten ist nicht zu erwarten,
deshalb sind weiterfihrende Untersuchungen (saP) nicht nétig.

Biologische Vielfalt: Die Artausstattung und Zusammensetzung der Lebensrdaume im
vorliegenden Untersuchungsbereich ist als fir den Landschaftsraum durchschnittlich zu
bezeichnen. Die vorliegenden Flachen sind durch die bestehende Nutzung und die
angrenzende Bebauung insbesondere fiir besonders empfindliche Arten bereits be-
eintrachtigt.

Ergebnis: Eine Verschlechterung der biologischen Vielfalt durch die vorgesehene
Bebauung und erhebliche Umweltauswirkungen flir dieses Schutzgut sind nicht zu
erwarten. Entsprechend den obigen Ausfihrungen werden insgesamt keine Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet ,WeiBenstein II* - Vorentwurf vom 25. Jan. 2022 Seite 57



GEMEINDE NEUKIRCHEN BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Boden und Flache

Der Untersuchungsraum befindet sich—(Bay. FIS*3) in der Naturraum-Haupteinheit
,D61" — ,Frankische Alb", Untereinheit ,,080-A ,Hochfldche der Noérdlichen Frankenalb®.

Die Geologische Karte 1:500.000%* nennt als Geologische Einheit ,,Oberkreide (Préober-
cenoman bis Campan) * mit ,Ton- u. Sandstein, Eisenerz (vorwiegend Brauneisenerz),
Kalksandstein, z. T. kieselig (z.B. "Neuburger Kieselkreide"), Mergelstein®.

Die Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000% stellt fiir den
Bereich tUberwiegend ,105: Fast
ausschlieBlich Braunerde und
(flache) Braunerde Uber Terra
fusca aus (skelettfihrendem)
‘ Schluff bis Ton (Deckschicht) Gber
‘ Lehm- bis Ton(-schutt) (Carbonat-
\ gestein)" sowie im Osten ,,104:
Fast ausschlieBlich Rendzina,
Braunerde-Rendzina und Terra
- fusca-Rendzina, selten (flache)

\ N eu k Irc h en Braunerde uber Terra fusca aus
Schuttlehm Uber Schuttton bis
Tonschutt (Carbonatgestein)" dar
(siehe Abbildung 25 - Ausschnitt
aus der Ubersichtsbodenkarte von
Bayern).

Abbildung 25: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte von Bayern

Im Geltungsbereich sind keine Vorbelastungen festzustellen.

Altlastenverdachtsflachen und Altablagerungen sind in diesem Bereich nicht bekannt.
Es sind keine besonders leistungsfahig oder schutzwilirdigen Bodenflachen festzustellen.

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

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz, FIS-Natur Online (FIN-Web): http://fisnat.bayern.de/finweb Juli 2021
Geologische Karte von Bayern 1:500.000 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... Juli 2021
Ubersichtsbodenkarte 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 bertlick-
sichtigen. Zur Durchfihrung der in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB in Verbindung mit Anlage 1
Nr. 2a BauGB geforderten Umweltprifung miissen die im Plangebiet vorkommenden
Bodentypen benannt und deren natlirlichen Bodenfunktionen (definiert in § 2 Abs. 2 Nr. 1

und 2 BBodSchG) bewertet werden.

Tabelle 2 — Bodenfunktion

Bodenfunktion Gberwiegend Bodentyp 105 Bewertung MaRnahmen /
(Teilfunktion) _Fast ausschlieRlich Braunerde und / Funktions- | Umsetzungs-
(flache) Braunerde {iber Terra fusca erfillung empfehlungen***
aus (skelettflihrendem) Schluff bis
Ton (Deckschicht) Gber Lehm- bis
Ton(-schutt) (Carbonatgestein)“;
ostlicher Geltungsbereich
Bodentyp 104: ,,Fast ausschlieflich
Rendzina, Braunerde-Rendzina und
Terra fusca-Rendzina, selten (flache)
Braunerde Uber Terra fusca aus
Schuttlehm tber Schuttton bis
Tonschutt (Carbonatgestein)”
1. Standortpotential | Standortpotential*: Geringe Keine Empfehlungen
fur die natirliche Flache ist im Umweltatlas Boden*4Z* Funktions- erforderlich.
Vegetation nicht bewertet. erfillung
Aufgrund der Gberwiegend intensiven
Nutzung der Flachen (maRig
intensives Griinland) und der
Siedlungsnéahe, ist ein geringes
Standortpotential zu erwarten.
2. Retention des Wasserriickhaltevermogen*: Flache Mittlere bis | Vermeidung des Boden-
Bodens bei Nieder- ist im Umweltatlas Boden nicht hohe verbrauchs und der
schlagsereignissen bewertet. Funktions- Bodenversiegelung;
Auf Griinlandflachen weitgehend erfillung Vermeidung von Boden-
natiirliche Bodenprofile, deren verdichtung auf forst-
anthropogene Verinderung auf und landwirtschaftlich
intensive Nutzung zuriickzufiihren ist; genutzten Flachen;
. . S Festsetzung von Maf-
Retentionsvermdgen voraussichtlich
mittel bis hoch. nahmen zum
funktionalen Ausgleich
(hier: Anlage eines
Regenrickhalteteichs),
Verminderung von Be-
eintrachtigungen durch
Reduzierung des Ver-
siegelungsgrades.
3. Rickhaltever- Nitratrickhaltevermogen*: Mittlere bis | Vermeidung des Boden-
mogen des Bodens Flache ist im Umweltatlas Boden nicht | hohe verbrauchs;
fiir wasserlosliche bewertet. Funktions- Festsetzung von Mal3-
Stoffe (z. B. Nitrat) Auf Grunlandflachen weitgehend erfillung nahmen zum

—Tabelle I/10

Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt-Atlas Bayern, Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Bertcksichtigung der Bodenfunktionen in der verbindlichen Planung (M 1:5.000 — 1:1.000) — Auszug aus der Arbeitshilfe des GLA und LfU

https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden ftz/index.html?lang=de u. A.
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natirliche Bodenprofile, deren funktionalen Ausgleich
anthropogene Veranderung auf im Einzelfall
intensive Nutzung als Griinland
zurtickzufuhren ist;
Rickhaltevermogen fir wasserlosliche
Stoffe voraussichtlich mittel bis hoch.
4. Rickhaltever- Schwermetallriickhalt*: Geringe bis Vermeidung des
mogen flr Schwer- Im Umweltatlas Boden wurden mittlere Bodenverbrauchs,
metalle folgende Metalle hinsichtlich ihres Fur?_ktions- Festsetzung von
Riickhaltevermdgens bewertet erflllung MaBnahmen zum
(jeweils Mittelwert): funktionalen Ausgleich
Legende Einstufungen: (2.B. Redu2|eru.ng von
] Schwermetalleintragen
sehr gering (1) durch
gering (2) Dacheindeckungen).
mittel (3)
hoch (4)
sehr hoch (5)
Aluminium: 5
Blei: 5
Cadmium: 5
Chrom: 5
Cobalt: 5
Eisen: 5
Kupfer: 5
Mangan: 5
Nickel: 5
Quecksilber: 5
Zink: 5
Das Riickhaltevermdgen fir Schwer-
metalle lasst sich somit zusammen-
fassend bewerten:
sehr hoch.
5. Natirliche Er- Natdrliche Ertragsfahigkeit*: Geringe Keine besonderen
tragsfahigkeit land- Flache ist im Umweltatlas Boden nicht | Funktions- MafRnahmen
wirtschaftlich ge- bewertet. erfullung erforderlich.
nutzter Boden Voraussichtlich geringe bis mittlere
natlrliche Ertragsfahigkeit
6. Boden mit einer Nein / keine Angaben* Keine Keine besonderen
bedeutenden Funktions- MaRnahmen
Funktion als Archiv erfullung erforderlich.
der Natur- und
Kulturgeschichte
7. Potenzielle In einem Baugebiet eher geringer als Keine Keine besonderen
Erosionsgefahrdung | beilandwirtschaftlicher Nutzung. zusatzliche MaRnahmen
Erosions- erforderlich.
gefdahrdung

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

% Bodenfunktionskarten des LfU im Umwelt-Atlas Bayern http://www.umweltatlas.bayern.de /mapapps
/resources/apps/Ifu_boden ftz/index.html?lang=de u. A.
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gruppe 6) sind im Allgemeinen haufig anzutreffen. Hier konnen aber andere Standortfaktoren die Auspragung seltener
Lebensgemeinschaften bedingen, so dass nur im regionalen Kontext entschieden werden kann, ob der Standorttyp hier
eine bedeutende Funktion fiir die natiirliche Vegetation erfillt” (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 Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden aus. Die
Versiegelung und die Umgestaltung fiihren zu nicht kompensierbaren Auswirkungen. Der
naturliche Bodenaufbau wird groB3flachig verdandert mit Auswirkungen auf Versickerung,
Porenvolumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt werden gréBere Flachen verandert und
Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage der Gebdude (GRZ max. 0,40) werden
maximal 40 % der Flachen dauerhaft versiegelt (Flache Parzellen 1 bis 12: ca. 8.945 m?2
x 0,4 = ca. 3.578 m2). Zusammen mit der Versiegelung durch die geplanten Verkehrs-
flachen (neue ErschlieBungsstraBen mit Wendehammer, Feldweg, Rad- und FuBweg:
ca. 1.620 m?2) ergibt sich eine Versiegelung von maximal ca. 5.198 m2,

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

Die an den Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen miissen bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung keine Einschrankungen hinnehmen. Es kann zum Bei-
spiel durch das Ausbringen von Gillle und Jauche eine tempordre Beeintrachtigung des
Baugebiets erfolgen. Diese ist hinzunehmen. Dariber hinausgehende, schadliche
Umwelteinflisse auf das geplante Baugebiet sind nicht erkennbar.

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

Wasser

Wasserschutzgebiete/Uberschwemmungsgebiete:

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

Oberflachenwasser:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.
Etwa 450 m sudlich verlauft in West-Ost-Richtung der Etzelbach. Das Planungsgebiet
entwassert natlrlicherweise nach Siden in Richtung dieses Talraumes (siehe Ab-
bildung 27, Seite 64 mit Héhenlinien). Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)*
Amberg-Sulzbach ist das Etzelbachtal in den Zielkarten ,2.1 Gewasser" und ,2.2 Feucht-
gebiete" als ,Uberregionaler Entwicklungsschwerpunkt bzw. Verbundachse" (Z.5) dar-
gestellt.

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

Das geplante Gebiet kann ordentlich an die gemeindliche Abwasseranlage angeschlossen
werden. Neu zu erstellende Kanale leiten das Abwasser zu den bestehenden Kanalen in
den StraBen WeiBensteinstraBe. Diese leiten das Schmutzwasser zur Klaranlage.

2 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Amberg-Sulzbach, Méarz 2001
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Im Slidwesten des Geltungsbereiches ist die Anlage eines Regenriickhalteteiches
vorgesehen.

Auswirkungen: Auf zur Bebauung vorgesehenen Flachen wird in der Regel durch die
Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, das Rlckhaltevolumen
des belebten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt.
Wahrend des Baubetriebs ist mit erhdhter Erosionsgefahr bei offen liegenden Bdden zu
rechnen.

VerminderungsmaBnahmen (Festsetzungen zu versickerungsfahigen Oberflachen /
Beldgen, Regenwassernutzung ...) kénnen die Auswirkungen reduzieren.

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

Auf den privaten Bauparzellen ist daflir Sorge zu tragen, dass ein UbermaBiger Ober-
flachenwasserabfluss auf benachbarte Grundstiicke vermieden wird.

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

Luft und Klima

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

Auswirkungen: Trotz zusatzlicher Flachenversiegelung, dem Aufheizen der Gebdude
und dem AusstoB von Emissionen, z.B. liber die Heizung, sind durch die relative Klein-
raumigkeit der MaBnahme keine gréBeren Auswirkungen auf Klima und Luftaustausch zu
erwarten. Wahrend der Bauphase ist mit einem erhdéhten AusstoB von Emissionen zu
rechnen.

Ergebnis: Auf Grund der vorgesehenen lockeren Bebauung mit freistehenden Ein-
familienhdusern ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. Der relativ geringe
zuldssige Versiegelungsgrad sowie die Kleinrdumigkeit des Planungsgebiets fiihren dazu,
dass das Kleinklima nicht splrbar beeintrachtigt 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 Durchgrinung landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen auf ein vielgestaltiges Landschaftsbild mit einer starkeren Ver-
netzung naturnaher Bereiche hingewirkt werden." (Regionalplan, BI Natur und
Landschaft, Ziele, Ziff. 1.2).

Der Geltungsbereich liegt gemaB 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 Sidden mit der bestehenden Siedlungsflache
anthropogene Strukturen dominant.

Gepragt wird das Landschaftsbild zudem durch die umliegenden Walder und der Kuppe
der stidwestlich gelegenen Erhebung des ,WeiBenstein®™. Von Norden und Osten ist das
Planungsgebiet weitgehend durch die umliegenden Waldgebiete abgeschirmt. Im Westen
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

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

Der Geltungsbereich liegt auf einer leicht nach Siden geneigten Hangflache.

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

Als landschaftsbildpragend kann der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ein-
gestuft werden auf Grund der relativ kleinen betroffenen Flache 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 Flachen neben land-
wirtschaftlichen Flachen) grundlegend zu andern. Im Suden ist mit der bestehenden, zu
erhaltenden, biotopkartierten Hecke entlang des vorhandenen Wirtschaftsweges bereits
eine Eingrinung vorhanden (siehe Abbildung 28).

=

Abbildung 28: Ansicht von Stidwesten mit zu erhaltender Hecke (im Bild links oben), Bestandsfoto 21.09.2020
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Erholungseignung: Eine ErschlieBung des unmittelbaren Gebiets durch Wege fehlt.
Eine gewisse Bedeutung fiir 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 flir die landschaftsgebundene Erholung als Teil des Gesamtbildes
von geringer Bedeutung. Die durch den Bebauungsplan unmittelbar beanspruchten
Flachen besitzen durch die Nutzung als intensives Grinland wenig Erholungsfunktion und
sind fir die landschaftsgebundene Erholung maximal als Teil der Kulisse von Bedeutung.

In der Nahe des geplanten Baugebietes befinden sich im Norden ortliche Wanderwege.
Uber die WeiBensteinstraBe besteht Anschluss an im Ortsbereich von Neukirchen ver-
laufende Uberregionale Rad- und Wanderwege, wie Flnf-Flliisse-Radweg, Albrandweg,
Grottenradweg etc. (siehe Abbildung). Die bestehenden Wegeverbindungen werden
durch die vorliegende Planung nicht verandert.

Wilnschenswert ware die Wiederherstellung eines durchgangigen Weges von Osten (,Am
Anger"™) zum Siedlungsgebiet WeiBenstein I und II sowie an den értlichen Wanderweg im

Norden (Wanderweg Nr. 1)
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Abbildung 29: Rad- und Wanderwege (Karte aus Bayern-Atlas, geoportal.bayern.de, Juli 2021)
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Auswirkungen:

Jeder Eingriff, jede Bebauung verandert 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 diesbezlglichen Eingriffe aber vergleichsweise gering . Eine visuelle Be-
eintrachtigung (Fernwirkung) des Ortsbildes ist nicht zu erwarten.

Die derzeit geringe Erholungseignung auf der Flache selbst geht durch die Bebauung
und Umwandlung zu privaten Parzellen praktisch vollsténdig verloren. Die fir 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 ergdnzt. Wahrend der BaumaBnahmen sind
lokal und zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehr zu erwarten.

VermeidungsmaBnahmen (siehe unten) kénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu
gehort der Erhalt bestehender Hecken sowie die Anpflanzung von Baumen und Hecken
zur Eingrinung und Durchgriinung, sowie die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
(maximale Hoéhe baulicher Anlagen ..). Ein Ausgleich im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung erfolgt verfahrensbedingt nicht.

Ergebnis: Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Landschaftbild
und die Erholungseignung zu erwarten. Die Verwirklichung der VermeidungsmaBnahmen
(Ortsrandeingrinung, Eingriinung durch Baumpflanzungen) ist hierfir Voraussetzung.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit

Das Baugebiet schlieBt an die vorhandene Bebauung an.

Die Flache dient weder dem Larmschutz noch hat sie besondere Bedeutung fir die Luft-
reinhaltung.

Auswirkungen:

Durch die Realisierung des Wohngebiets wird es zu einer geringen Zunahme des Ver-
kehrs kommen. Bestehende Wohngebiete werden aufgrund der Uberschaubaren GroBe
der Bauflachenausweisung und der Lage nicht nennenswert zusatzlich belastet.

Wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den Baustellenbetrieb
und den damit zusammenhdngenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm, Staub, optische
Reize). Sie werden als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt auftreten und keine
bleibenden Folgen flir die Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das Wohlbefinden und
die Gesundheit haben.

In Bezug auf Luftschadstoffe sind bei Einhalten o6ffentlich-rechtlicher Vorschriften (TA
Luft, TA Larm, Verordnungen und Regelwerke flir nicht-genehmigungspflichtige Anlagen)
sowie der Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Umweltauswirkungen bzw. keine
Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit zu erwarten.

Aufgrund der geringen Ausdehnung, Lage und Strukturierung ist die Bedeutung des
Gebiets fir die Erholung der Bevolkerung 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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Kulturglter und sonstige Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler / archaologische Bodenfunde sind innerhalb des Geltungs-
bereichs nicht bekannt. Der Bayerische Denkmal-Atlas®® weist im Geltungsbereich und
der Umgebung keine bekannten Hinweise auf Bodendenkmaler aus (siehe Abbildung 30,
Denkmaler sind rot dargestellt).
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Abbildung 30: Ausschnitt Bayerischer Denkmal-Atlas (https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/..., Juli 2021)

Auswirkungen: Grundsatzlich gilt: Sollten im Zuge der BaumaBnahmen kultur- oder
erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde zutage treten, ist der gesetzlichen Melde-
pflicht zu entsprechen, die zustandigen Denkmalschutzbehérden sind einzuschalten;
sowie der Zustand unverandert zu erhalten.

Ergebnis: Kultur- und sonstige Sachgulter sind voraussichtlich allein durch den Verlust
landwirtschaftlicher Flachen betroffen.

Abfalle und Abwaésser, Vermeidung von Emissionen

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwdssern 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 moglichst sparsame und effiziente Nutzung
von Energie wird beflirwortet und tragt zur Erhaltung der Luftqualitat bei.

20 Bayerischer DENKMAL-ATLAS (geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik)
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Wechselwirkungen

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

Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen
Eine Anfalligkeit nach § 1 Absatz 6 Nr.7 j ist nicht zu erwarten.

3.10.2 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Zusatzliche Gutachten waren im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei den
europarechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten Verbots-
tatbestéande im Sinne von § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.
Aufgrund der bestehenden lUberwiegend landwirtschaftlichen Nutzung ist das Vorkommen
artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten nicht zu erwarten, deshalb sind weiterfiUhrende
Untersuchungen nicht nétig.

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisliicken bestehen
nur insofern: Die Grundwasserabstdande sind nicht bekannt.

3.11 Geplante MalBinahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden; soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie ,durch
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen ... zu kompensieren™ (§ 13 BNatSchG).

Nach § 1a BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes ..." in der Abwagung zu berticksichtigen.

~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 zulassig waren."

Bei Bebauungspléanen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - siehe Seite 32 u. A.) gilt § 13a:

§ 13a Abs. 2 BauGB: ,Im beschleunigten Verfahren ... gelten in den Fallen 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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zuldssig." Ein Ausgleich ist also nicht erforderlich. Alle mdglichen 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 grundsatzlich positiv im Hinblick
auf die Eingriffsvermeidung zu bewerten, da Bereiche im Anschluss an bebauten Bereich
ohne wertvolle Strukturen (berbaut werden. Empfindlichere Landschaftsraume und
Lebensraumstrukturen kénnen dadurch geschont und Eingriffe von vornherein vermieden
werden.

Als weitere Vermeidungs- und eingriffsmindernde MaBnahmen sind die geplanten Pflanz-
maBnahmen (u.a. Gehdlzpflanzungen) und die Festsetzungen und Hinweise zur baulichen
Gestaltung zu nennen.

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die VermeidungsmalRnahmen aus
Liste 2 auf Seite 31 des Leitfadens®, ,TeilB Auswahl von VermeidungsmaB-
nahmen" soweit mdglich tbernommen:

] Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile (z. B. Sockelmauern bei
Zaunen zur freien Landschaft oder zwischen den Baugrundstiicken)

M Durchléssigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

M Riickhaltung des Niederschlagswassers in Retentionsanlagen / Zisternen ist fest-
gesetzt.

I Riickhaltung des Niederschlagswassers durch naturnah gestaltete Wasserriickhaltung
M Erhalt der Wasseraufnahmefihigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belage

M Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflaichengewésser
M Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung

M Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung gréBerer
Erdmassenbewegungen sowie von Verdanderungen der Oberflachenformen

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

M Reduzierung des Versiegelungsgrades und Verwendung versickerungsfahiger Beldge
(Regelungen gemaB §la Abs. 1 BauGB)

M schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

[ Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

[ Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden durch Fassaden- und Dachbegriinung
] Naturnahe Gestaltung privater Griinflichen sowie der Wohn- und Nutzgérten

M Eingriinung der WohnstraBen usw.

M Aufgrund der Lage ist keine negative Auswirkung auf das Landschaftsbild zu erwarten,
welche das MaB der vorhandenen Bebauung Uberschreitet. Zusatzliche EingriinungsmaB-
nahmen sind vorgesehen.

Insgesamt kann unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
davon ausgegangen werden, dass hier die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landespflege bei der gemeindlichen Abwagung ausreichend
berilicksichtigt und gerecht mit den anderen Belangen abgewogen werden. Standorte mit
geringeren Auswirkungen auf die Schutzgiter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht
zur Verfligung.

L Bayerischer Leitfaden zur Eingriffsplanung in der Bauleitplanung , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (erginzte Fassung vom
Januar 2003)
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3.12 Ausgleich nach den Grundsatzen fur die Anwendung
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die ,,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes ..." in der Abwagung zu bericksichtigen. ,Der Ausgleich erfolgt durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen ..“ ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren."

Die Kommune soll also die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft so gering wie méglich halten und unvermeidbare Eingriffe ausgleichen. Es ist
nachzuweisen, auf welche Art den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Rechnung getragen wird. Hierzu sind besonders grinordnerische MaBnahmen innerhalb
des Baugebiets geeignet, die auch dazu beitragen den Eingriff und damit den not-
wendigen Ausgleich zu minimieren.

Bei Bebauungsplanen nach 8 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren - siehe Seite 32f u. A.) gilt § 13a:

§ 13a Abs. 2 BauGB: ,Im beschleunigten Verfahren ... gelten in den Féllen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.™ Ein Ausgleich ist hier also nicht erforderlich. Alle méglichen 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.
MaBnahmen und Festsetzungen hierzu wurden in die Satzung eingearbeitet, unter
anderem durch die Festsetzung mit Planzeichen von EingriinungsmaBnahmen.

3.13 Grunflachen, Eingrinungs- und sonstige Mal3-
nahmen

Die im Bebauungsplan aus grunordnerischen und stadtebaulichen Griinden festgesetzten
Offentlichen und Privaten Grinflachen werden laut Darstellung des Bebauungsplanes
begriint.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung werden im Bereich der Ortsrandeingriinung Mulden
mit Mauerelementen angelegt, die dem Schutz vor wildabflieBendem Wasser dienen
sollen..

Fir die Ansaat von Wiesen, sowie Pflanzungen sind méglichst Autochthones Saatgut oder
Pflanzenmaterial des Vorkommensgebietes 5 ,Schwarzwald, Wdurttembergisch-
Frankisches Higelland und Schwabisch-Frankische AIb“ zu verwenden (siehe hierzu in
der Begriindung auf Seite 53).
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3.14 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Planung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die
MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren und nach Umsetzung der
Bebauung in einem abschlieBenden 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).

3.15 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Neukirchen plant die Aufstellung des Bebauungsplans Allgemeines
Wohngebiet ,WeiBenstein II". Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von
ca. 1,2 ha.

Die Aufstellung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt.

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturpark NPO009 (Bay-14) ,Frankische Schweiz -
Veldensteiner Forst® (Bay. FIS®?). 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 Gebisch nérdlich und westlich
von Neukirchen®. Die noérdliche Hecke ist zu erhalten.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungs-
plan und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes ,Boden und Flache", ,Wasser" sowie ,Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume".

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter ,Klima und Luft", und ,Landschaft,
Landschaftsbild, Erholungseignung™ sind unter Einbeziehen der Vermeidungs- und
VerringerungsmaBnahmen (Eingriinung ...) von geringer Erheblichkeit.

Das Schutzgut ,Mensch®, das Schutzgut ,Kultur- und sonstigen Sachglter® wird in
verhaltnismaBig geringem Umfang beeintrachtigt.

Zwangslaufig und unvermeidbar wie bei jeder Bebauung sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut ,,Boden und Flache" erheblich (,mittel™). Aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans (maximale GRZ 0,4) ist eine zusétzliche Versiegelung bzw. Uberbauung
von bis zu ca. m2 maglich Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen mit durchschnitt-
lichen landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen fir die Erzeugung von Nahrungs- und
Futtermitteln sowie Energierohstoffen ist nicht kompensierbar.

Der Geltungsbereich umfasst Uberwiegend gering bedeutsame Lebensrdume. 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 ErschlieBung kommt es zur Entfernung der weiteren Hecken im
Geltungsbereich. Die Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt / Arten und Lebens-
raume sind somit als gering bis mittel einzustufen.

= 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 Siiden geneigten Hangflache gibt es nur
geringe Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, weil die geplante Bebauung
eine vorhandene Siedlungsgrenze in vertretbarem AusmaB verschiebt. Zudem wird das
Baugebiet durch die umliegenden Waldgebiete weitgehend abgeschirmt. Der Erhalt be-
stehender Heckenstrukturen sowie die festgesetzte Neupflanzung von Gehoélzen tragen
zur Einbindung in die Landschaft bei.

Zur Eingrinung und Durchgrinung des Gebietes sind Festsetzungen zu Pflanzgeboten
getroffen. Diese und andere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verringern die
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren Auswirkungen
auf die Schutzgiter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht zur Verfligung.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen:
Tabelle 3 —Schutzglter, Auswirkungen und Eingriffserheblichkeit

E .

Baubedingte Betriebsbedingte | Anlagebedingte rg.ebn.ls
Sl RERt Auswirkungen [ Auswirkungen Auswirkungen ~ Eingriffs-

. . = erheblichkeit

Boden und Flache mittel gering mittel mittel
Klima / Luft gering gering gering gering
Wasser gering gering gering — mittel gering — mittel
Pflanzen, Tiere und deren
Lebensrdaume, Biologische mittel gering gering gering - mittel
Vielfalt
Landschaft, Landschaftsbild, erin erin erin erin
Erholungseignung gering gering gering gering
Mensch, Kulturgiiter und mittel erin erin erin
sonstige Sachgliter gering gering gering

Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern

Es entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern.

Anfalligkeit fur schwere

. keine zusatzlichen Belastungen.
Unfélle oder Katastrophen &
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3.16 Begrindung der stadtebaulichen und grin-
ordnerischen Festsetzungen

Aus den unter ,Inhalte und wichtigste Ziele des Bauleitplans® (Seite 41) genannten
Grinden 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 ZufahrtstraBen werden als StraBenverkehrsflachen (§ 29 Abs. 11 und Abs. 6 BauGB)
festgesetzt. Eine Abgrenzung von Gehwegen oder Mehrzweckstreifen oder Ahnlichem
erfolgt erst im Zuge der ErschlieBungsplanung.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (nicht der Wohnnutzung dienende Anlagen und
Betriebe wie Tankstellen ...) werden nicht zugelassen. Der Grund fiir diese Festsetzung
ist zum einen der dringende Bedarf an Wohnungen, zum anderen soll das Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefiuhrt werden. Dies ist nur flir Bebauungsplane maglich, die die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen begriinden.

Um dem Landschafts- und Ortsbild sowie den anderen zu beriicksichtigenden Belangen
gerecht zu werden und um den Eingriff zu minimieren ohne die Gestaltungsfreiheit flr die
einzelnen BaumaBnahmen mehr als nétig einzuschranken, werden Festsetzungen zu
Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), Uberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB) und Abstandsflachen, zum MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
getroffen:

Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes und um Auswilchse verhindern, etwa
um groBe Hdhenunterschiede zwischen benachbarten Gebauden zu verhindern, wurden
fir das gesamte Allgemeine Wohngebiet Festsetzungen zur Hohe von Hauptgebduden
getroffen, die die maximale Gebaudehdéhe und die maximale Wandhéhe in Bezug zur
StraRenoberkante regeln. Die Festsetzungen zur Gestaltung dienen dem Schutz von Orts-
und Landschaftsbild.

Um Beeintrachtigung der Anwohner und Anlieger zu vermeiden, sind Stellplatze gemaB
der Bayerischen Stellplatzverordnung®3 nachzuweisen.

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

EingrinungsmaBnahmen sind fir das Orts- und Landschaftsbild notwendig und erflllen
O0kologische Funktionen. Deshalb werden zu pflanzende Baume festgesetzt. An den im
Planteil dargestellten Baumstandorten kann es aufgrund von Grundstiickszufahrten oder
aus anderen Griunden (unterirdische Leitungen) erforderlich werden, von den Standorten
in der Planzeichnung abzuweichen. Um eine ausreichende Flexibilitdt zu ermdglichen, ist
daher das Abweichen zuldssig. Neben gestalterischen Gesichtspunkten dient die
Anpflanzung von Baumen als 0Okologische MaBnahme dem Kleinklima, da Baume
temperaturregulierend und CO,-bindend wirken sowie Staub und Kleinstpartikel aus der
Luft filtern kdnnen.

Vorgaben zur Einfriedung, Aufschlittungen 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-
abstanden zum Fahrbahnrand soll daflir Sorge tragen, dass Gehélzpflanzungen nicht
technische Einrichtungen beeintrachtigen und deshalb spater wieder beseitigt werden
mussen.

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

2 Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie iber die Zahl der notwendigen Stellpltze (Garagen- und Stellplatzverordnung
— GaStellV) vom 30. November 1993
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3.17 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 erfllt sind. In
diesem Fall ist dann ein normales, baurechtliches Verfahren erforderlich, die
Genehmigungsfreistellung entfallt. Aufgrund der klaren Vorgaben im Bebauungsplan
sollte dies aber nur bei nachvollziehbaren Hartefallen in Anspruch genommen werden.

3.17.2 Land- und Forstwirtschaft

Die an den Planungsbereich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen miissen bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung keine Einschrankungen hinnehmen. Es kann zum
Beispiel durch das Ausbringen von Gllle und Jauche eine temporare Beeintrachtigung des
Baugebiets erfolgen. Diese ist nach der derzeitigen Gesetzeslage hinzunehmen.

3.18 Zusammenfassende Erklarung, Einstellen in das
Internet

In der Regel gilt: ,Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende
Erklarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden, und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlt wurde.™ ,Der in
Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Er-
klarung soll erganzend auch in das Internet eingestellt und Uber ein zentrales Internet-
portal des Landes zuganglich gemacht werden." (§ 10a BauGB)

§ 13 Abs. 3 BauGB: ,Im vereinfachten Verfahren wird ... von der zusammenfassenden
Erklarung 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 Bebauungsplanen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - siehe auch Seite 32f) ,gilt § 13a entsprechend".

Von der zusammenfassenden Erklarung wird im Zuge dieses Verfahrens also abgesehen.
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3.19 Referenzliste der Quellen

Referenzliste der Quellen, die flr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden - nach Anlage 1 Abs. 3 d BauGB.

Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem - Bay. Landesamt fir
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

Flachennutzungsplan 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

Ubersichtsbodenkarte 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

Hbéhenangaben: Geoportal Bayern https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/... und eigene Vermessung des
Blros 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 Umweltprifung 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 Bebauungsplanen nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - siehe auch Seite 32f) ,gilt § 13a entsprechend".

Von der Umweltprifung 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 berlick-
sichtigen, und nach § 1 Abs. 7 mit den anderen Belangen gerecht abzuwédgen. Nach § 2
Absatz 3 BauGB sind ,Belange, die flir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungs-
material), zu ermitteln und zu bewerten". Deshalb werden auch die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, als Grundlagen der
Abwdgung weiter oben in der Begriindung behandelt und liegen der gemeindlichen
Abwagung zugrunde.

Fassung vom 25. Jan. 2022, redaktionelle Anderungen bis 27.01.2022

RENNER + HARTMANN CONSULT GMBH

Ingenieurbtro fir Bau- und Umwelttechnik

MarienstraBBe 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-Jlrgen Tiefel, Landschaftsarchitektin Dipl.-Ing. (FH) Martina Kohl

(Datei: 2_WA_Begrindung_BP__FNP-Berichtig_25Jan2022_.docx)

Bebauungsplan + GOP Allg. Wohngebiet ,WeiBenstein II* - Vorentwurf vom 25. Jan. 2022 Seite 76



GEMEINDE NEUKIRCHEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

5. Anhang zur Begrindung: Artenlisten

Geeignete Gehdlzarten zur Anpflanzung in der freien
Landschaft im Naturraum "Nordliche Frankenalb"

GroBbdume (Bdume 1. Ordnung) — Artenliste

Acer pseudoplatanus*®

Berg-Ahorn* - Al

Quercus petraea

Trauben-Eiche*' - A6

Acer platanoides*

Spitz-Ahorn* - A2

Quercus robur

Stiel-Eiche* - A7

. f
Alnus glutinosa

Schwarz-Erle " - A3

Tilia cordata

Winter-Linde - A8

Fraxinus excelsior

Esche - A4

Tilia platyphylos

Sommer-Linde - A9

Juglans regia

Walnuss - A5

*: trockener Standort, "': trockener / warmer Standort, ! feuchter Standort, z.B. an Riickhaltebecken;

*: Verwendung besonders des Berg-Ahorns im Siedlungsbereich nicht mehr méglich, auf Grund der RuBrinden-
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
Hautungshemmern erforderlich).

**. Verwendung im Bereich von Spielplatzen usw. nicht moglich, da giftig — nur im Zuge von Ausgleichsflachen
auBerhalb des Siedlungsbereichs; der Liguster hingegen ist nur sehr schwach giftig und nicht wohlschmeckend,
so dass eine gefdhrliche Menge kaum aufgenommen werden kann.

***: Verwendung im Bereich von Spielpldtzen usw. eingeschrankt, auf Grund der Stacheln / Dornen.

Anmerkung: Den Artenlisten liegt die Gehdlzliste fiir den Landkreis Amberg-Sulzbach zugrunde (letzter Stand
im Mai 2019 von Herrn Nefe Gbermittelt). In dieser Geholzliste werden unter Punkt | ,Geeignete Gehdlzarten
zur Anpflanzung in der freien Landschaft im Naturraum "Nérdliche Frankenalb" genannt und es wird erldutert:

»,Gehoélzverwendung im Landkreis Amberg-Sulzbach

Nach den Zielen und Grundsdtzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind die Lebensgemeinschaften
und Lebensrdume wildwachsender Pflanzen und Tiere zu schiitzen (BNatSchG).

Dies bedeutet, dass das Einbringen von Ziergehélzen in naturnahe Pflanzengesellschaften der freien Landschaft
einerseits die Lebensgemeinschaft ungiinstig beeinflusst, andererseits aber auch das Landschaftsbild (Eigenart
und Schénheit einer Landschaftseinheit) erheblich stért.

|. Geeignete Gehélzarten zur Anpflanzung in der freien Landschaft im
Naturraum "Nérdliche Frankenalb"

1l. Geeignete Gehélze zur Anpflanzung am Ortsrand

Die alten Ortsréiinder werden im Wesentlichen durch ringférmig um den Ort reichende, nicht eingezédunte Obst-
gdrten geprdgt, an den Grundstiicksréndern befinden sich weiterhin Heckenriegel mit zum Teil alten grof3-
kronigen Bdumen.

Die Randeingriinung setzt sich in der Regel liber Hofbdume und Gartenhecken bis in die Ortsmitte fort -
Dorfbaum.

Bei allen Ortsrandgestaltungen sollte dieser urspriingliche und (liber Jahrhunderte entstandene Randcharakter
angestrebt werden.

Geeignet sind alle unter "Punkt I" genannten Gehdélzarten” (aus der Geholzliste fir den Landkreis Amberg-Sulz-
bach — Stand Mai 2019).
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MittelgroRe Baume bis Kleinbdume (Bdume 2. Ordnung) — Artenliste

Acer campestre* Feld-Ahorn* - B1 Prunus padusf Trauben-Kirsche - B7

Betula pendula Birke - B2 Pyrus communis Holzbirne - B8

Carpinus betulus Hainbuche - B3 Salix fragilisf Bruch-Weide - B9

Malus sylvestris Holzapfel - B4 Sorbus aucuparia | Eberesche - B10

Populus tremula Zitter-Pappel - B5 Obstbdaume Hochstamm, lokale und
alte bewdhrte Sorten - B11

Prunus avium Vogelkirsche - B6 Anmerkungen siehe oben

Straucher - Artenliste

Cornus sanguinea Hartriegel™ - C1 Rosa rubiginosa Weinrose*** "™ - C15
Coryllus avellana Hasel - C2 Rubus caesius Kratzbeere*** ' - C16
Crataegus laevigata zweigriffeliger Rubus fruticosus Brombeere*** - C17
WeiRdorn* - C3 agg.
Crataegus monogyna ein griffeliger Rubus idaeus Himbeere*** - C18
WeiRdorn' - C4
Daphne mezereum Seidelbast** - C5 Salix aurita Ohrchen-Weide ! - €19
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen** - C6 Salix caprea Sal-Weide - C20
Ligustrum vulgare Liguster - C7 Salix cinera Grau-Weide " - C21
Lonicera xylosteum Heckenkirsche - C8 Salix purpurea Purpur-Weidef - C22
Prunus spinosa Schlehe*** - C9 Sambucus nigra Schwarzer Holunder -
Cc23
Rhamnus catharticus Kreuzdorn***' - C10 Sambucus racemosa | Trauben-Holunder - C24
Rhamnus frangula Faulbaum - C11 Viburnum lantana Wolliger Schneeball * -
C25
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere*** - Viburnum opulus Gewdhnl. Schneeball© -
C12 C26
Rosa arvensis Kriechende Rose*** - C13 Berberis vulgaris Berberitze*** - C27
Rosa canina Hundsrose**** - C14 Anmerkungen: siehe
oben

Kletterpflanzen

Hedera helix Efeu Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe

Hinweis: Seit dem 1. Marz 2020 gilt in der freien Natur (zum Beispiel fir externe Aus-
gleichsflachen) § 40 BNatSchG uneingeschrankt: ,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
zusténdigen Behorde ..".>*

Nach einer telefonischen Auskunft von Herrn Nefe — Untere Naturschutzbehorde am Landratsamt Amberg-Sulzbach — sind fur
Streuobstbestdnde auch in der freien Natur keine Ausnahmegenehmigung nach § 40 BNatSchG erforderlich. Soweit moglich sind hiesige
Sorten (lokale und alte bewéahrte Sorten) soweit bei 6rtlichen Baumschulen erhéltlich zu verwenden. Aktuelle Listen sind beim
Kreisfachberater erhaltlich.
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Landratsamt Amberg-Sulzbach
Gartenbau

Obstsortenempfehlungsliste fir 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 (schon rot) ' 10-01 Gewdrzluiken 7 12-03
Biesterfelder Renette 10-12 Purpurroter Cousinot 12-06
Wettringer Taubenapfel 10-12 Schoéner von Nordhausen 01-04
Schoéner von Miltenberg 10-12 Roter Stettiner (=Rote Rowiner) 01-06
Schoner von Herrnhut 10-02 Roter Ziegler (Lokalsorte)

Spatblihender Taffetapfel 10-02 Rheinischer Bohnapfel 03-06
Landsberger Renette (Hochlagen) | 10-02 | Roter Eiser (lange haltbar) | 12-12
Schoner von Wiltshire 11-12

Streuobstsorten (gesund und pflegearm)

Jakob Fischer 08-09 Schoéner von Wiltshire 1112
Goldparmane (Krebs!) | 09-12 | Zabergau-Renette 11-02
Kaiser Alexander 09-12 Landsberger Renette 11-02
Danziger Kant (schon rot) 10-01 Kaiser Wilhelm 11-02
Sternrenette (schon rot) 10-01 Bittenfelder 11-03
Spatblithender 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 (Uber’s Jahr!) 12-12

Birnen fir die Landschaft

Bunte Julibirne fur raue Lagen, geschmacklich weniger gut 7-A8

Frihe von Trevoux (kaum Birnengitterrost und Schorf, fiir raue Lagen) M8-M9
reift im Juli, 1-3 Wochen haltbar

Gute Graue, September, sehr robust A9

Gellerts Butterbirne, September, sehr robust, sofort und lagerfahig 9-11

Madame Verte Oktober, sehr robust, lagerfahig 12-4
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Teil B — Berichtigung des Flachennutzungsplans

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

6. Begriundung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Allgemeines Wohn-
gebiet "WeiBenstein II" in Neukirchen erfolgt eine Berichtigung des Flachennutzungs-
planes (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der Geltungsbereich der vorliegenden
Neuaufstellung als Flachen fiir 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 Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen ..." (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

6.1 Lage

Das geplante Baugebiet liegt ca. 450 m vom Ortskern entfernt, am nordwestlichen
Ortsrand von Neukirchen und schlieBt unmittelbar an das im Jahr 2000 errichtete
Baugebiet ,Sonnenseite™ in der WeiBensteinstraBe an. Das Plangebiet ist nur Uber die
WeiBensteinstraBe zu erreichen. Diese schlieBt im Sidosten an die KreisstraBe AS 37
(HauptstraBe) und dann an die Kr AS 39 (Etzelwanger StraBe bzw. Peilsteiner StraBe) an.
Von dort besteht Anschluss an das ca. 12 km §stlich gelegenen Mittelzentrum Sulzbach-
Rosenberg.

Zudem ist im Sidwesten von Neukirchen eine Bahnstation. Es bestehen gute Zugver-
bindungen zu den Oberzentren Nirnberg und Amberg (VGN).
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Abbildung 3 Lage des Baugebietes (Kartengrundlage: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas - Juni 2021)
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6.2 Berichtigungsbereich (Geltungsbereich des
Bebauungsplans) und Nutzungen

Abbildung 31: Ausschnitt Flachennutzungsplan Gemeinde Neukirchen

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen hat in 6ffentlicher Sitzung vom 25.01.2022
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung fir das
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ,WeiBenstein II" in Neukirchen im Ver-
fahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren) in Verbindung mit § 13b BauGB (Bebauungsplane im beschleunigten Verf-
ahren) beschlossen.

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

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

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet im Wesentlichen als ,Flachen
fur die Landwirtschaft® dargestellt (siehe hierzu auch Abbildung 16 auf Seite 48 sowie
Begriindung zur Flachennutzungsplan-Berichtigung). Die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans weichen somit von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.
Deshalb ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans (FNP) nach § 13a Absatz 2
BauGB (in Verbindung mit § 13b BauGB) erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans und damit der Bereich der
FNP-Berichtigung umfasst die Flurnummern

487/2, 487/3 und 488/4 (Wirtschaftsweg),

sowie Teilflachen der Flursticke Nummern

481 (Wirtschaftsweg), 482, 483/2 und 485 der Gemarkung Neukirchen.

Der Geltungsbereich kann sich im Lauf des Verfahrens noch @ndern.

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

Der raumliche Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. deren Teilflachen umgrenzt:
im Osten die FI.Nr. 485/2, sowie 495;

im Norden Teilflachen von Fl.-Nr. 485, sowie die FI.Nr. 483/2;

im Westen eine Teilflache der FI.Nr. 482;

und im Siden die Flurnummern 481 (Wirtschaftsweg), 481/1 (WeiBensteinstraBe), 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 maBig extensives Grin-
land genutzt und ist im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) als ,Flachen fiir 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 Flachennutzungsplans ab.

6.3 Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen hat in 6ffentlicher Sitzung vom 25.01.2022
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung fir das
Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ,WeiBenstein II" in Neukirchen im Ver-
fahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren) in Verbindung mit § 13 und § 13b BauGB (Bebauungspldne im beschleunigten
Verfahren) beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, sowie die friih-
zeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB fand vom bis statt. ).

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP>2) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
als ,Fléachen fir die Landwirtschaft® dargestellt (siehe Abbildung 31). Deshalb ist eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich.

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

6.4 Erfordernis, Ziel und Zweck der Planung, Alternativen

Siehe hierzu die Begriindung zum Bebauungsplan. Zielsetzung der Marktgemeinde ist es,
ihre Wohnfunktion weiter zu starken. Ziel dieser Bauleitplanung ist es, ortszentrumsnahe
Bauplatze flr ansiedlungswillige Familien zu schaffen.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die hohe Nachfrage nach Bauflachen in
der Gemeinde Neukirchen (die noch vorhandenen freien Parzellen reichen fir die Nach-
frage nicht aus - siehe Kapitel 3.5) und die Verfligbarkeit dieser zentrumsnahen Flache,
im Anschluss an vorhandene Bebauung, mit guter Anbindung Ulber die KreisstraBe AS 37
(HauptstraBe) und die Kr. AS 39 im Osten nach Sulzbach-Rosenberg sowie im Westen
zur B 14 Richtung Niurnberg (siehe Abgrenzung des Geltungsbereichs im Bebauungsplan
M 1:1.000 sowie Lageplan Abbildung 4 auf Seite 29 der Begriindung zum Bebauungs-
plan).

Die ErschlieBung des Baugebietes ist mdglich und eine schnelle Umsetzung der Bebauung
vorgesehen.

Als Alternativen zur Ausweisung des Bebauungsplans ,WeiBenstein II" in der
vorliegenden Fassung wurden folgende Mdglichkeiten geprift:

1. Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante): Keine Neuausweisung des Bau-
gebietes und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand.

Dies flihrt zur Inanspruchnahme weniger geeigneter Flachen oder dazu, dass die Ge-
meinde die ,Wohnbedirfnisse der Bevélkerung" und ,die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen™ nicht ausreichend berlcksichtigt.

2. Eine andere ErschlielRung, z. B. aus 6stlicher Richtung ist aufgrund der bestehenden
Nutzungen (Bebauung, Wald) nicht mdglich.

3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen .
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3. Eine bauliche Weiterentwicklung von Potenzialflachen an anderer Stelle in
Neukirchen wurde Uberpriift: siehe hierzu die Bedarfsermittlung ab Seite 33.

6.5 Ubergeordnete Planungen und Umgang mit den
fachlich einschlagigen Grundsatzen der Raum-
ordnung

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern®® (LEP vom 1.9.2013) wie die
Erfordernis einer ,nachhaltigen Siedlungsentwicklung® oder die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen ,in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten® werden wie in der
Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben mit der vorliegenden Planung umgesetzt.

6.6 Stadtebauliches Grundkonzept fir Art und Mals der
Nutzung, Ver- und Entsorgung

Art und MaB der Nutzung werden im Bebauungsplan behandelt, die Begriindung fur die
Darstellung als Allgemeines Wohngebiet findet sich wie der Anlass der Planaufstellung
dort unter Kapitel 3.4 , Beschreibung der stadtebaulichen 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 moglich verwirklicht
werden; die Finanzierung der ErschlieBung ist gesichert.

6.7 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

Dieser Punkt wird in der Begriindung zum Bebauungsplan unter ,Umweltbezogene
Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit®™ behandelt.

6.8 Landschaftsplanung / Naturschutzrechtlicher
Ausgleich

Landschaftsplanung und naturschutzrechtlicher Ausgleich werden in der Begriindung zum
Bebauungsplan behandelt, ebenso die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen dargelegten Ziele des Umweltschutzes, der Umweltbelange und ihre
Bericksichtigung.

Planungsgrundlagen und natirliche Grundlagen, wie ,Bdden®, ,Wasserhaushalt und
Gewadsser", oder ,Potenziell natirliche Vegetation® werden wie die Biotope der
bayerischen Biotopkartierung als Teil der Bestandsaufnahme und Beschreibung der Aus-
gangssituation in der Begriindung zum Bebauungsplan behandelt.

= https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/...
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6.8.1 Ausgleichs- / Ersatzmalnahmen / Vermeidungsmalinahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, sowie VermeidungsmaBnahmen werden in der Be-
grindung zum Bebauungsplan behandelt.

6.8.2 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal argumentativ (ausfihrlich
mit Hinweisen zu Schwierigkeiten und Kenntnislliicken in der ,Begrindung zur Grin-
ordnung, Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege™ zum Bebauungsplan).

6.8.3 Malnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

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

6.8.4 Auswirkungen der Flachennutzungsplan-Berichtigung auf die Schutzgiter

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Pro-
gnhose bei Durchfiihrung der Planung erfolgt ausfihrlich in der Begriindung des Be-
bauungsplans. Zusammenfassend wird dort festgestellt:

Insgesamt kann unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
davon ausgegangen werden, dass hier die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landespflege bei der gemeindlichen Abwagung ausreichend
berilicksichtigt und gerecht mit den anderen Belangen abgewogen werden. Standorte mit
geringeren Auswirkungen auf die Schutzgiter gibt es nicht, beziehungsweise stehen nicht
zur Verfligung.
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6.9 Anhang/Umweltbericht

Auf Grund der Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13 b BauGB und der Anwendung von
§ 13 a Abs. 2 Nr.2 BauGB wird auf den Umweltbericht als Teil der Begriindung
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 berlick-
sichtigen, und nach § 1 Abs. 7 mit den anderen Belangen gerecht abzuwdgen. Nach § 2
Absatz 3 BauGB sind ,Belange, die flir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungs-
material), zu ermitteln und zu bewerten®. Deshalb werden auch die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, als Grundlagen der
Abwagung in den Begrindungen behandelt und liegen der gemeindlichen Abwagung
zugrunde.

Fassung vom 25. Jan. 2022, redaktionelle Anderungen bis 27.01.2022
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