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A. Begründung  

A.1 Anlass und Erfordernis  

In der Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg besteht eine anhaltende Nachfrage 

nach Wohnraum. Die bestehenden Wohnbaulandpotentiale im Geltungsbereich rechtskräfti-

ger Bebauungspläne und Satzungen sowie Baulücken im beplanten Innenbereich sind allein 

nicht ausreichend, um den bestehenden Wohnraum- bzw. Wohnbaulandbedarf zu decken.  

Um eine Bebauung mit Wohngebäuden im südlichen Ortseingangsbereich an der Erkelsdor-

fer Straße zu ermöglichen, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, da das 

Plangebiet gegenwärtig weder im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans noch 

im bauplanungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB liegt und folglich für die Errich-

tung von Wohnbebauung gegenwärtig kein Baurecht besteht. 

A.2 Ziele und Zwecke 

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans „Bergleite“ soll ein Angebot an Wohnbauland 

geschaffen werden. Dabei soll die organische Siedlungsentwicklung Neukirchens fortgesetzt 

und die südliche Ortseingangssituation berücksichtigt werden.  

Geplant ist eine Bebauung des Gebietes mit freistehenden Einzelhäusern, welche die Cha-

rakteristiken des benachbarten Wohngebietes fortführen. Den künftigen Bauherren wird er-

möglicht, traditionelle als auch zeitgenössische Architekturstile umzusetzen und energetisch 

nachhaltige Aspekte in die Gebäudeplanung zu integrieren.  

Durch geeignete gestalterische und grünordnerische Festsetzungen soll gewährleistet wer-

den, dass sich das Baugebiet in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfügt. 

A.3 Verfahren 

Der Gemeinderat Neukirchen hat in öffentlicher Sitzung am 19.07.2016 beschlossen, den 

Bebauungsplan „Bergleite“ aufzustellen, da dies für eine geordnete städtebauliche Entwick-

lung notwendig ist. 

Der Plan ist vollständig aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan entwickelbar und 

wird als Angebotsbebauungsplan in Form eines qualifizierten Bebauungsplans aufgestellt.  

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen Träger öf-

fentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 31.10.2016 bis 02.12.2016. Mit Beschluss vom 

25.07.2017 hat der Gemeinderat den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt. 

In der Zeit vom 04.09.2017 bis einschließlich 06.10.2017 erfolgte die Beteiligung der Öffent-

lichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.  

Der Bebauungsplan wurde in der Folge nicht als Satzung beschlossen, daher hat der Ge-

meinderat in der Sitzung vom 26.04.2022 beschlossen, den Bebauungsplan nach 
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Aktualisierung der Planungsvorgaben erneut öffentlich Auszulegen und erneut die Träger 

öffentlicher Belange zu beteiligen. Folgende Aktualisierungen Änderungen gegenüber der 

Entwurfsfassung vom 25.07.2017 wurden in den am 26.04.2022 gebilligten Entwurf eingear-

beitet: 

− Anpassung Verweis auf die zwischenzeitlich geänderte BayBO. Es gelten die neuen 

Abstandsflächen 

− Berechnung des Ausgleichsbedarfes anhand der aktuellen Richtlinien. Die Anord-

nung der Ausgleichsfläche auf dem Flurstück wurde in diesem Zuge zur besseren 

Bewirtschaftung der Restfläche angepasst. 

− Die Ausgleichsfläche ist als Teil des Geltungsbereiches nun auf dem Planblatt ent-

halten.  

− Festlegung der Höhen mit Bezug auf NHN statt bislang auf die Straßenverkehrsflä-

che. 

− Lockerung der Festsetzungen zur Gestaltung der Außenwände und der Dacheinde-

ckung (Eindeckung zusätzlich in Anthrazit). 

− Verkürzung der Umgrenzung für Stellplatzflächen an der Südostseite um 3 Meter. 
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A.4 Ausgangssituation 

A.4.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile 

Das Plangebiet befindet sich am südlichen Ortseingang von Neukirchen, östlich der Erkels-

dorfer Straße. An das Baugebiet „Bergleite“ grenzen im Norden die Wohnbebauung vom 

„Farbmühlweg“ sowie im Süden und Osten Ackerflächen an.  

 

Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes (orangene Linie); o.M. 

Bis auf den öffentlichen Verkehrsweg mit seiner parallel verlaufenden Straßeneingrünung, 

befinden sich alle Grundstücke in privatem Eigentum. 

A.4.2 Städtebauliche Bestandsanalyse, Verkehrserschließung und Nutzungen 

Die Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg liegt im oberpfälzischen Landkreis Am-

berg-Sulzbach. In einer Entfernung von ungefähr 10 km befindet sich in südöstliche Richtung 

die Stadt Sulzbach- Rosenberg. 

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtlich festgelegten Ortsdurchfahrt der Kreisstraße AS 

37 (Erkelsdorfer Straße), die den Geltungsbereich am westlichen Rand quert. Die Kreis-

straße verbindet Neukirchen mit der südlich ungefähr vier Kilometer entfernt liegenden Bun-

desstraße 14, um dann direkt an die ungefähr 25 km entfernte Autobahn A9 anzuknüpfen. 

Nach Norden verbindet die Kreisstraße AS 37 Neukirchen mit der Gemeinde Edelsfeld, wel-

che an der Bundesstraße 85 liegt.  

Auf Höhe der nördlich bestehenden Wohnbebauung beginnt östlich der Erkelsdorfer Straße 

ein einseitiger öffentlicher Gehweg. 
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Nördlich des Plangebiets, liegt in fußläufiger Entfernung (ungefähr 350 m) der Bahnhof, der 

die Gemeinde über das Schienennetz u.a. mit Nürnberg und Amberg verknüpft. 

Mit Ausnahme der querenden Kreisstraße wird das Plangebiet sowie die östlich und südlich 

angrenzenden Flächen momentan intensiv ackerbaulich genutzt. Die nordwestlich angren-

zenden Flächen sind durch eine lockere zweigeschossige Wohnbebauung geprägt.  

Das Gelände befindet sich auf einer Höhe zwischen 460 und 465 m über Normalnull ist nach 

Südosten geneigt. Auf einer Strecke von ungefähr 40 m beträgt das Gefälle durchschnittlich 

13%. 

A.4.3 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion 

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine gesetzlich geschützten Biotope.  

A.4.4 Altlasten 

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder schädliche Bodenveränderungen bekannt.  

A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen 

A.5.1 Übergeordnete Planungen 

A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP) 

Betroffene Ziele und Grundsätze des LEP sind: 

1. Grundlagen und Herausforderungen der räumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns 

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen 

In allen Teilräumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen 

oder zu erhalten. Die Stärken und Potentiale der Teilräume sind weiter zu entwi-

ckeln. Alle überörtlich raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen haben zur 

Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (Ziel).  

Hierfür sollen insbesondere die Grundlagen für eine bedarfsgerechte Bereitstellung 

und Sicherung von Arbeitsplätzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-

sorge und zur Versorgung mit Gütern geschaffen oder erhalten werden (Grundsatz). 

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung 

Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit in seinen Teilräumen ist 

nachhaltig zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprüchen und 

ökologischer Belastbarkeit ist den ökologischen Belangen Vorrang einzuräumen, 

wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeinträchtigung der natürlichen 

Lebensgrundlagen droht (Ziel). 

Bei der räumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprüche al-

ler Bevölkerungsgruppen berücksichtigt werden (Grundsatz). 

1.1.3 Ressourcen schonen 
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Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-

bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (Grundsatz). 

1.2.1 Räumliche Auswirkungen begegnen 

Die raumstrukturellen Voraussetzungen für eine räumlich möglichst ausgewogene 

Bevölkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilräume sollen geschaffen wer-

den (Grundsatz).  

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maß-

nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu 

beachten (Ziel).  

1.2.6 Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen 

Die Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen einschließlich der Versorgungs- 
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berücksichtigung der künftigen Bevölke-
rungsentwicklung und der ökonomischen Tragfähigkeit erhalten bleiben (Grund-
satz).  

1.3.1 Klimaschutz 

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbeson-

dere durch 

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und 

Verkehrsentwicklung,  

- die verstärkte Erschließung und Nutzung erneuerbarer Energien (Grundsatz). 

 

3. Siedlungsstruktur 

3.1  Flächensparen 

Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung 

unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-

gen ausgerichtet werden. Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen 

sollen unter Berücksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet 

werden (Grundsatz).  

3.2 Innenentwicklung und Außenentwicklung 

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung 

möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potentiale der In-

nenentwicklung nicht zur Verfügung stehen (Grundsatz). 

3.3 Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige 

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (Grundsatz).  

 Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-

ten auszuweisen (Ziel). 

 

 

7. Freiraumstruktur 

7.2.1  Schutz des Wassers 
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Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktion im Naturhaushalt 

auf Dauer erfüllen kann (Grundsatz). 

A.5.1.2 Regionalplan „Region Oberpfalz Nord (6)“ 

Der Regionalplan der Region „Oberpfalz-Nord (6)“ vom 1. Februar 1989 mit seinen verbind-

lichen 27 Änderungen (Stand: 01. Juni 2022) stuft die Gemeinde als Kleinzentrum ein und 

stellt das Gebiet innerhalb des Landkreises Amberg-Sulzbach als ländlichen Teilraum dar, 

dessen Entwicklung nachhaltig gestärkt werden soll. Die Gemeinde liegt an der nach Westen 

gerichteten Entwicklungsachse von überregionaler Bedeutung zwischen Sulzbach-Rosen-

berg und Nürnberg. Das Plangebiet liegt am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 

„Oberpfälzer Kuppenalb und östliche Albabdachung“.  

 

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Regionalplan „Oberpfalz – Nord“ – Karte Raumstruktur (Stand 2009)  

 mit Kennzeichnung der Gemeinde (rosa Strichlinie)  

 

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Regionalplan „Oberpfalz – Nord“ – Karte Landschaft und Erholung (Stand 

2009) mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (rosa Strichlinie)  
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Für das Plangebiet sind folgende Ziele des Regionalplans relevant: 

▪ In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und 
der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. (RP BI; Ziel 2.1) 

▪ Auf eine geeignete Pflege der Landschaft, insbesondere in den landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten, soll hingewirkt werden. (RP BI; Ziel 3.1) 

▪ Die Siedlungsentwicklung soll [..] nachhaltig gestärkt und auf geeignete Siedlungsein-
heiten konzentriert werden (RP BII; Ziel 1.1). 

▪ [..] soll die Wohnfunktion geeigneter Siedlungseinheiten erhalten und verbessert wer-
den. Auf eine Verbesserung des Wohnwertes und des Wohnumfeldes soll hingewirkt 
werden (RP BII; Ziel 1.7). 

 

A.5.1.3 Flächennutzungsplan 

Die Gemeinde Neukirchen verfügt seit 1988 über einen rechtswirksamen Flächennutzungs-

plan der im Jahre 2004 das erste Mal geändert wurde. 

 

Abb. 4:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan mit Kennzeichnung des  

 Plangebiets (gelbe Strichlinie) (o.M.) (Stand: 08.2016) 

Das Plangebiet präsentiert sich als Allgemeines Wohngebiet, welches an eine landwirtschaft-

liche Nutzfläche grenzt.  

Dargestellt wird in südwestliche Richtung eine Ortsrandeingrünung, mit der textlichen Be-

schreibung als „(…) unbedingt erforderlich (…)“, von ungefähr sieben Metern Tiefe, welche 

direkt an das Allgemeine Wohngebiet grenzt. Des Weiteren ist eine Bauverbotszone abge-

bildet, die in einem Abstand von 15,0 m zur Kreisstraße verläuft und das Plangebiet quert 

welche jedoch rechtlich obsolet ist. 



 
 

Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg 

Bebauungsplan “Bergleite“ mit integriertem Grünordnungsplan 

Entwurf i.d.F. vom 22.11.2022  12/50 

A.5.2 Bestehendes Baurecht 

Das Plangebiet ist als Außenbereich einzustufen. Es liegt kein rechtskräftiger Bebauungs-

plan vor.  

A.5.3 Angrenzende Bebauungspläne 

Auf der nördlichen und westlichen Seite grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan „Farb-

mühlweg“, der im Jahr 1991 aufgestellt worden ist und letztmalig im Jahr 1994 verändert 

wurde. Die ursprüngliche Fassung weist eine unterteilte Nutzung in Mischgebiet sowie Allge-

meines Wohngebiet aus. Es ist jeweils eine Grundflächenausnutzung von 40 % festgesetzt. 

Das Plangebiet „Bergleite“ grenzt nordöstlich direkt an die Wohnbebauung, welche mit seiner 

Geschoßflächenausnutzung von 100%, seinen vier Vollgeschossen und einer maximalen 

hangseitigen Traufhöhe von neun Metern, die Ausnahme des Bebauungsplans „Farbmühl-

weg“ darstellt. Die nordwestliche Wohnbebauung hingegen ist durch eine Geschoßflä-

chenausnutzung von 80%, zwei Vollgeschossen und einer hangseitigen Maximaltraufhöhe 

von 6,30 m charakterisiert. Generell sind Satteldächer mit einer Dachneigung zwischen 38-

45° vorgesehen. Die Gaubenhöhe beträgt stets maximal 1,2 m.  

Der Bebauungsplan „Farbmühlweg“ sieht eine ungefähr 3,5 m tiefe, sofort anzulegende Orts-

randeingrünung zwischen der Wohnbebauung und der südlich liegenden freien Landschaft 

vor.  

 

Abb. 5: Ausschnitt aus dem angrenzenden Bebauungsplan „Farbmühlweg“ mit Kennzeichnung des 

 Plangebiets (rosane Fläche) o.M. 

A.5.4 Naturschutzrecht 

Die Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg liegt innerhalb des Naturparks „Fränki-

sche Schweiz- Veldensteiner Forst“. Das Plangebiet „Bergleite“ liegt außerhalb des angren-

zenden Landschaftsschutzgebietes, welches als Schutzzone dient.  
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Abb. 6:  Luftbild mit Kennzeichnung des Naturparks (gelbe Längstreifen), Landschaftsschutzgebiet 

 (grüne Punkte), Biotope (rote Querstreifen) sowie des Plangebiets (blaue Strichlinie) (o.M.) 

Weitere nach nationalem oder europäischem Recht geschützte Gebiete (Naturschutzgebiet, 

geschützter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar und FFH- und SPA- Gebiete) 

befinden sich nicht innerhalb des Planungsgebiets und sind auch in unmittelbarer Umgebung 

nicht vorhanden. Die nächsten gesetzlich geschützten Biotope befinden sich in ungefähr 250 

m westlicher sowie nordöstlicher Entfernung.  

A.5.5 Artenschutzrechtliche Prüfung 

Die Prüfung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung 

für die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-

rechtlichen Verbotsbestände bezüglich der gemeinschaftlich geschützten Arten (alle europä-

ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben 

erfüllt werden können, zu ermitteln und darzustellen. 

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klären, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur 

unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften möglich wäre. In diesem Fall wäre 

der Plan nicht vollzugsfähig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB. 

A.5.5.1 Rechtliche Grundlagen  

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (im Folgenden kurz saP genannt) 

sind grundsätzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu be-

rücksichtigen:  

• die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 
• die europäischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL 
• die darüber hinaus nur nach nationalem Recht „streng geschützten Arten“ (Art. 6a 

Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG). 

A.5.5.2 Datengrundlagen  

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:  
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▪ Bayerisches Landesamt für Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)  

▪ Online Datenabfrage LfU für den Landkreis Amberg-Sulzbach, Extensivgrünland und 

andere Agrarlebensräume 

▪ Bestandsaufnahmen mit Fotodokumentation 

A.5.5.3 Wirkungen des Vorhabens 

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgeführt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-

trächtigungen und Störungen der streng und europarechtlich geschützten Tier- und Pflan-

zenarten verursachen können. 

A.5.5.3.1 Baubedingte Wirkprozesse 

Die baubedingten Wirkungen beschränken sich auf die Bauzeit des Wohngebietes und sind 

mit dem Abschluss der Baumaßnahmen beendet: 

▪ Temporäre Flächeninanspruchnahme für Baustelleneinrichtung, Lagerflächen, bauzeit-

liche Umfahrungen u.a. 

▪ Temporäre Störungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, 

Erschütterung, Stoffeintrag, optische Störungen, Kollisionen) 

▪ Baubedingte Mortalität insbesondere für wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen 

(z.B. Eier, nicht flügge Jungvögel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmaß-

nahmen weitgehend verhindert. 

A.5.5.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren 

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-

schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren: 

▪ Flächenverlust und -veränderungen von Lebensräumen 

▪ Barrierewirkungen 

A.5.5.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren 

Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen: 

Durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen bedingte Störungen (Schall, Erschütte-

rung, Stoffeintrag, optische Störungen, Kollisionen durch Verkehr). 

A.5.5.4 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten 

A.5.5.4.1 Verbotstatbestände 

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich für nach § 15 BNatSchG zulässige 

Eingriffe sowie für nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulässige Vorhaben im Gel-

tungsbereich von Bebauungsplänen, während der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im 

Innenbereich nach § 34 BauGB bezüglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-

RL und Europäische Vogelarten folgende Verbote:  
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Schädigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblätter) 

Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten/ Standorten wildleben-

der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tötung von wildlebenden 

Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschädigung oder Zerstörung von Exemplaren 

wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen. 

Ein Verstoß liegt nicht vor, wenn die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-

ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten bzw. Standorte im räumlichen Zusammen-

hang gewahrt wird.  

 
Tötungs- und Verletzungsverbot (für mittelbare betriebsbedingte Auswirkun-
gen, z.B. Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblätter) 

Signifikante Erhöhung des Tötungsrisikos für Exemplare, der durch den Eingriff oder das 

Vorhaben betroffenen Arten 

Die Verletzung oder Tötung von Tieren und die Beschädigung oder Zerstörung ihrer Entwick-

lungsformen, die mit der Beschädigung oder Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestät-

ten verbunden sind, werden im Schädigungsverbot behandelt. 

Störungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblätter) 

Erhebliches Stören von Tieren während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwin-

terungs- und Wanderungszeiten. 

Ein Verstoß liegt nicht vor, wenn die Störung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-

standes der lokalen Population führt. 

A.5.5.4.2 Maßnahmen zur Vermeidung 

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefährdungen der nach 

den hier einschlägigen Regelungen geschützten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder 

zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestände gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG 

erfolgt unter Berücksichtigung folgender Vorkehrungen: 

▪ zeitliche Beschränkung für die Baufeldräumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-

ständen vor Beginn der Brutzeit im März oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang 

September. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vögel im Baufeld brüten. 

▪ Baustelleneinrichtung und Lagerflächen ausschließlich innerhalb der Bau- und Erschlie-

ßungsflächen. 

A.5.5.4.3 Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionali-

tät (vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG) 

Artspezifischen Maßnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ökologischen Funktionalität 

(CEF-Maßnahmen) sind nach dem aktuellen Erkenntnisstand nicht erforderlich. 
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A.5.5.5 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation 

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind für das Untersuchungsgebiet nicht 

nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der 

Standortverhältnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschließen.  

Bezüglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Er-

höhung des Tötungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-

reichs und somit ein Verbotstatbestand gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des 

erwarteten geringen zusätzlichen Verkehrsaufkommens für alle potenziell betroffenen Arten 

ausgeschlossen werden. 

A.5.5.5.1 Übersicht der potenziell betroffenen Tierarten  

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum für das geplante Vorhaben lässt sich er-

mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-

biet, des Gefährdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-

genüber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell 

betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-

haben bewertet.  

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage 

der o.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschät-

zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegenüber dem Planungsvorhaben – 

hier v.a. gegenüber der anlagebedingten Flächeninanspruchnahme – zu. 

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prüfenden Arten werden im Sinne einer worst-

case-Betrachtung – das heißt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands – weiteren 

Prüfschritten unterzogen. (Die Artenabfrage des LfU 2022 findet sich im Anhang der Begrün-

dung) 

Von den zu prüfenden Säugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-

schließlich zwei Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prüfenden Säuge-

tierarten können aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden. 

Bevorzugte Habitate von Fledermäusen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel 

von Wäldern, Offenlandflächen und langsam fließenden Gewässern oder Stillgewässer. 

Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Lufträume über Gewässern, an Waldrändern 

oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-

stühle von Gebäuden, Fassadenverkleidungen oder Baumhöhlen. Zwischen ihren Quartie-

ren und den Jagdhabitaten legen Fledermäuse oft mehrere Kilometer zurück. 

Die Ackerfläche des Planungsvorhabens ist potenziell als Jagdraum geeignet. Es finden sich 

jedoch keine geeigneten Strukturen für Quartiere. 

Eine Schädigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-

den Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeinträchtigung von Fle-

dermäusen sowie Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG können insgesamt ausgeschlos-

sen werden. 
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Von den zu prüfenden Lurchen hat im Untersuchungsraum nur die Knoblauchkröte ihr Ver-

breitungsgebiet. Im Vorhabengebiet und der näheren Umgebung sind keine geeigneten 

Laichgewässer für diese Arten vorhanden. Dem Untersuchungsgebiet wird daher nur eine 

äußerst geringe Bedeutung, am ehesten als Landlebensraum, unterstellt. Eingriffe in Ge-

wässer finden nicht statt. Eine Betroffenheit und Beeinträchtigung sowie Verbotstatbestände 

nach § 44 BNatSchG für Lurche kann insgesamt ausgeschlossen werden. 

Das Untersuchungsgebiet bietet mit seinen landwirtschaftlichen Flächen grundsätzlich Le-

bensraum für verschiedene sog „Allerweltsarten“ wie Amsel, Buchfink, Grünfink, Kohlmeise, 

Zilpzalp, Rabenkrähen u.a.. Diese Arten weisen eine geringe projektspezifische Wirkungs-

empfindlichkeit auf, so dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, 

dass keine Verbotstatbestände ausgelöst werden können. Sie wurden als eingriffsunemp-

findlich abgeschichtet, weil die Arten weit verbreitet sind und auf Grund ihrer Lebens-

raumansaprüche eine große ökologische Plastizität aufweisen und ferner diese Arten zwar 

möglicherweise im Wirkraum als Nahrungsgäste oder Brutvögel vorkommen könnten, die 

Fläche allerdings durch die Bauleitplanung ihre Funktion nicht gänzlich verliert, bzw. die Ar-

ten in ihren Lebensraumansprüchen so unspezifisch sind, dass sie im Umfeld des Wirkrau-

mes noch genügend Ersatzlebensraum finden. 

Das Vorkommen von Vogelarten der Gehölzbeständen kann in der Umgebung völlig ausge-

schlossen werde, da für diese Arten keine geeignete Lebensstätten vorhanden sind. Eine 

direkte Betroffenheit von Gehölzbrütern wie Neuntöter oder Dorngrasmücke ist damit mit gro-

ßer Sicherheit auszuschließen.  

Brutvögel der niedrigen Vegetationsstrukturen (Brombeergebüsch, Staudenbereiche, Gras-

bulte) wie z.B. die Goldammer, finden auf den Grundstücken keine geeigneten Brutplätze 

(keine Vegetationsausstattung mit Gehölzen oder Sträuchern). 

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halboffenen Kulturlandschaft (z.B. Feld-

lerche, Feldschwirl, Goldammer, Wiesenschafstelze, Rebhuhn, Wachtel, Baumpieper) ist in-

nerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der Nähe zu vorhandenen Bebauungen und Gehöl-

zen (Kulissenwirkung) sowie aufgrund der Nähe zur Erkelsdorfer Straße in der näheren Um-

gebung unwahrscheinlich, aber nicht auszuschließen. 

A.5.5.6 Zusammenfassung 

Die Prüfung hat ergeben, dass durch das geplante Wohngebiet voraussichtlich keine Ver-

botstatbestände gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfüllt sind. Es müssen keine Maßnahmen zur 

kontinuierlichen Aufrechterhaltung der ökologischen Funktion vorgesehen werden.  

A.5.6 Wasserhaushalt 

Das Plangebiet liegt außerhalb von Überschwemmungs- und Wasserschutzgebieten sowie 

wassersensiblen Bereichen.  
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A.5.7 Denkmalschutz 

Bodendenkmäler sind nicht bekannt. Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für 

Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehörde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. DSchG 

wird hingewiesen:  

▪ Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmal-

schutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-

pflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks, sowie der Unter-

nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige eines 

der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem 

Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige 

an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. 

▪ Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche 

nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-

hörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 

A.5.8 Bergbau 

Gemäß Angaben der Bergrechteverwaltung Immobilien Freistaat Bayern liegt das Plangebiet 

über dem fiskalischen Bergwerksfeld „Kaiser Wilhelm". Das Bergwerksfeld wurde auf Eisen-

erz verliehen und ist inzwischen erloschen. Es gibt keine Anhaltspunkte, dass Bergbau im 

Plangebiet stattgefunden hat. Da dies allerdings nicht auszuschließen ist, bittet die Immobi-

len Freistaat Bayern um Information sofern hierzu Beobachtungen bekannt werden.1 

A.6 Planinhalt 

A.6.1 Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans „Bergleite“ umfasst mit einer Fläche 

von ungefähr 1.900 m² die Grundstücke FlSt-Nr. 964/3 und anteilig 902 der Gemarkung Neu-

kirchen.  

A.6.2 Art der baulichen Nutzung gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 

Entsprechend des geplanten Charakters des Baugebietes, der maßgeblich durch Wohnnut-

zung geprägt sein soll, wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO 

festgesetzt.  

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (sonstige nicht störende 

Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden 

als unzulässig festgesetzt, da die hiermit verbundenen zu erwartenden Liefer- und Kunden-

verkehre dem geplanten Charakter eines maßgeblich durch Wohnen geprägten Baugebietes 

entgegenstehen würden. 

 
1 Vgl.: Stellungnahme Immobilien Freistaat Bayern vom 08.11.2016 
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A.6.3 Maß der baulichen Nutzung 

Die zulässige Grundflächenzahl wird mit 40 vom 100 (GRZ 0,4) festgesetzt. Dies entspricht 

der Obergrenze für Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Hiermit soll eine 

angemessene bodensparende bauliche Dichte ermöglicht werden, die sich an der baulichen 

Dichte des nordwestlich gelegenen Siedlungsbereiches orientiert. Die zulässige Grundflä-

chenzahl lässt auch für kleinere Baugrundstücke ein angemessenes Nutzungsmaß zu. 

Die zulässige Grundfläche darf gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen, Stellplätze mit 

ihren Zufahrten, Nebenanlagen und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberflä-

che (durch die das Baugrundstück lediglich unterbaut wird) um bis zu 50 vom Hundert über-

schritten werden. 

Zur Begrenzung der Höhenentwicklung des Baugebietes werden Höchstmaße für die Wand- 

und Firsthöhen festgesetzt, jeweils bezogen auf Normalhöhenull (NHN). 

Die maximale Wandhöhe (WH) von Hauptbaukörpern darf eine Höhe von 470 m bezogen 

auf Normalhöhenull (NHN) nicht überschreiten. Die Wandhöhe (WH) wird an der Außenseite 

der Umfassungsmauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut gemessen. 

Die Firsthöhe (FH) von Hauptbaukörpern darf eine Höhe von 476 m bezogen auf Normalhö-

henull (NHN) nicht überschreiten. Die Firsthöhe (FH) wird bis zur Oberkante des Firstes an 

der höchsten Stelle gemessen. Untergeordnete Bauteile, die diese Höhe überschreiten, sind 

zulässig. 

A.6.4 Bauweise, Überbaubare Flächen 

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem umliegenden Bestandscharakter. Für das ge-

samte Plangebiet wird gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende offene Bauweise fest-

gesetzt. Die Länge von Einzelhäusern darf eine Länge von 15 m nicht überschreiten. Dop-

pelhäuser und Hausgruppen sind nicht zulässig. 

Die überbaubaren Flächen werden mittels Baugrenzen § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die 

Baugrenzen dürfen für die Errichtung von Balkonen, Terrassen und Wintergärten um maxi-

mal 1,5 m überschritten werden. Die Abstandsflächen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten; 

Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.  

Zur Steuerung der Siedlungsdichte wird gemäß § 9 Abs. 1 BauGB die Zahl der zulässigen 

Wohnungen in Wohngebäuden auf je zwei Wohnungen festgesetzt. 

A.6.5 Stellplätze und Nebenanlagen 

Je Wohnung sind mindestens zwei Stellplätze nachzuweisen und herzustellen.  

Um den beabsichtigten offenen Gebietscharakter zu unterstreichen, ist die Errichtung von 

Stellplätzen in Form von Garagen sowie offenen und überdachten Stellplätze ausschließlich 

in den hierfür vorgesehenen Flächen laut Planzeichnung zulässig.  

Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO sind im Übrigen auch außerhalb der festgesetzten Bau-

grenzen zulässig.  
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A.6.6 Immissionsschutz gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB 

Im Westen des Plangebiets verläuft die Kreisstraße AS 37, wodurch direkte Verkehrslärm-

immissionen auf das Plangebiet einwirken können. Grundrisse sind möglichst so zu entwi-

ckeln, dass Schlaf- und Aufenthaltsräume zur lärmabgewandten Seite orientiert sind.  

Die Erwerber, Besitzer und Bauherren der Grundstücke im Plangebiet haben die ortsspezifi-

schen landwirtschaftlichen Emissionen (Lärm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die von 

den angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemäß genutzten Flächen ausgehen, hinzu-

nehmen. 

A.6.7 Gestaltungsvorschriften gemäß Art. 81 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB 

Um den Erhalt des homogenen Ortsbilds zu gewährleisten, werden Festsetzungen zur Ge-

staltung der Baukörper getroffen. 

A.6.7.1 Dächer 

Um sich in das örtliche Erscheinungsbild zu integrieren, sind für Hauptgebäude ausschließ-

lich Satteldächer mit einer Dachneigung von 43° bis einschließlich 47° Grad bezogen auf die 

Horizontale zulässig. Der Dachfirst ist dabei über die Längsseite der Gebäude auszubilden.  

Im Baugebiet sind Dacheindeckungen für Hauptgebäude Dachsteinen in Rot, Braun und 

Anthrazit zulässig. Auf allen Dächern sind anstelle von Dacheindeckungen auch extensiv 

begrünte Dächer zugelassen.  

Dächer von Garagen und Nebenanlagen sind in Form, Neigung und Deckungsmaterial dem 

Hauptbaukörper anzupassen. Diese Dächer können alternativ extensiv mit Pflanzen gemäß 

der Artenliste D) der Begründung (vgl. Kapitel A.6.9.2) begrünt sowie aus Glas hergestellt 

oder als Flachdach (Dachneigung max. 6° Grad bezogen auf die Horizontale) ausgebildet 

werden. 

A.6.7.2 Regenerative Energieerzeugungsanlagen 

Module für Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausschließlich auf Dächern mit einer Dach-

neigung von mehr als 6° Grad zugelassen und müssen dachparallel ohne Aufständerung 

errichtet werden. Notwendige Leitungen sind im Gebäude und nicht über die Fassaden und 

Dächer zu führen. 

Um möglichen Dachlawinen durch Schneefall und damit verbundenen Sicherheitseinschrän-

kungen vorzubeugen, empfiehlt es sich mehrreihig angeordnete Schneefanggitter oder flä-

chendeckend Schneehaken zu montieren. Auf genügend Stauraum des aufgestauten 

Schnees ist zu achten. 
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A.6.7.3 Einfriedungen 

Um das bestehende Ortsbild mit seinem freien Blick auf Gebäude und Gärten fortzuführen, 

sind bauliche Einfriedungen als offene Einfriedungen (Zäune) mit einer maximalen Höhe von 

1,2 m bezogen auf die Geländeoberfläche auszuführen.  

Mauern aus Pflanztrögen, Betonformsteinen und Gabionen sowie Dammschüttungen, Erd-

wälle und Auffüllungen zur Einfriedung sind unzulässig. Außerdem ist die Verwendung von 

Stachel- oder Maschendraht sowie Flechtsichtschutz untersagt. Die Errichtung von Zaunso-

ckeln wird ebenfalls als unzulässig festgesetzt. 

Zwischen Boden und Einfriedung ist ein Abstand von 12 cm einzuhalten, um die Durchgän-

gigkeit für Kleintiere sicherzustellen. 

A.6.7.4 Auffüllungen und Abgrabungen 

Die natürliche Geländeneigung soll möglichst wenig verändert werden.  

A.6.7.5 Gestaltung von Abfallstellplätzen 

Private bewegliche Müllsammelbehälter sind so unterzubringen, dass sie vom öffentlichen 

Straßenraum oder öffentlichen Fußwegen nicht einsehbar sind. Sie sind in Gebäude oder in 

anderen Umhausungen zu integrieren oder dicht zu bepflanzen. 

A.6.8 Grünordnung 

A.6.8.1 Pflanzmaßnahmen 

Für die Durchgrünung des Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt, dass je angefange-

ner 600 m² Baugrundstücksfläche mindestens ein Obstbaum regionaltypischer Art oder hei-

mischer Laubbaum gemäß Artenliste A) der Begründung (vgl. Kap. 6.9.2) zu pflanzen ist. 

Folglich sind 2 Bäume zu pflanzen, zu erhalten bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen Die 

Baumscheiben im Kronenbereich dürfen eine Mindestgröße von 6,0 m2 nicht unterschreiten 

und es ist ein Wurzelraum von mindestens 12,0 m3 vorzusehen.  

Bei der Planung handelt es sich um eine Bebauung im Ortsrandbereich. Um die Schnittstelle 

zwischen Siedlung und Landschaft naturgerecht zu gestalten, ist entlang der südlichen 

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches eine private Grünfläche mit Zweckbestimmung 

Ortsrandeingrünung zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung 

festgesetzt, die zur Aufwertung des Landschaftsbildes beiträgt, die Grünstrukturen vernetzt 

und als Habitat dient. In einer Tiefe von mindestens drei Metern ist eine geschlossene zwei-

reihige Baum- und Strauchhecke anzupflanzen. Je angefangene 25 m2 Pflanzfläche ist ein 

Obstbaum regionaltypischer Art oder ein heimischer Laubbaum gemäß Artenliste A) der Be-

gründung (vgl. Kap. 6.9.2) in einem Abstand von mindestens 6,0 m bis maximal 12,0 m zu-

einander zu pflanzen. Diese Bäume werden nicht auf die innerhalb des Allgemeinen Wohn-

gebietes zu pflanzenden Bäume angerechnet. Die Bäume sind mit Sträuchern gemäß Arten-

liste B) der Begründung (vgl. Kap. 6.9.2) in einem Pflanz- und Reihenabstand von 1-1,5 m 
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zu unterpflanzen. Die Errichtung von sonstigen baulichen oder ortsfesten Anlagen ist auf der 

privaten Grünfläche nicht zulässig. 

Die Mindestpflanzqualität entspricht den Vorgaben der Artenliste. Der im Lageplan eingetra-

gene Standort der anzupflanzenden Gehölze ist nicht bindend. Die Pflanzmaßnahmen sind 

spätestens ein Jahr nach Fertigstellung des Gebäudes und/oder nach Abschluss der Er-

schließungsmaßnahmen herzustellen. Angepflanzte Gehölze sind fachgerecht zu pflegen, 

dauerhaft zu erhalten und im Falle eines Ausfalls gleichartig zu ersetzen.  

Nicht überbaute Flächen der bebauten Grundstücke sind bis auf Erschließungs- und Stell-

platzflächen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflächen mit Einsaat von Gräsern und 

Kräutern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehölzen anzulegen, zu pflegen und dau-

erhaft zu erhalten. Die Anlage von Schotter- oder Kiesflächen zur Gartengestaltung ist unzu-

lässig. 

Heckenanpflanzungen aus Nadelgehölzen (z.B. Lebensbaum – lat. Thuja, Fichte, Eibe u.a.) 

sind unzulässig. 

Stellplätze, Zufahrten und Wege sind versickerungsfähig (z.B. als Rasengittersteine, Drain-

pflaster oder Pflaster mit breiten Rasenfugen) auszubilden. Alternativ können Mulden 

und/oder Rigolen zur Versickerung vorgesehen werden.  

Das von den Dachflächen oder befestigten Oberflächen abfließende Niederschlagswasser 

ist soweit möglich auf dem Grundstück zurückzuhalten oder zu versickern. 

Für Baumpflanzungen im Näherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das „Merk-

blatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungs-

gesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten. Sofern im Nähe-

rungsbereich zu bestehenden Kabel- und Rohranlagen Schutzmaßnahmen notwendig wer-

den, sind die hierdurch entstehenden Kosten durch den Veranlasser der Baumpflanzung zu 

übernehmen.  

Unterirdische Versorgungsleitungen sind bis zu einem Abstand von 2,5 m von einer Bepflan-

zung mit Bäumen und tiefwurzelnden Sträuchern freizuhalten. Wird dieser Abstand unter-

schritten, sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete Schutzmaßnahmen 

durchzuführen. 

A.6.8.2 Artenliste 

Folgende Gehölze sowie Pflanzen sind auf den jeweiligen Grundstücken mögliche Anpflan-

zungsoptionen: 

A) Bäume für Gehölzbestand und Einzelstellung 

 

II. Wuchsklasse  

(Mindestpflanzqualität: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm) 

Acer campestre  Feldahorn 

Carpinus betulus  Hainbuche 

Crataegus monogyna  Eingriffliger Weißdorn 
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Crataegus oxyacantha  Zweigriffliger Weißdorn 

Malus sylvestris  Wildapfel 

Prunus avium  Vogelkirsche 

Prunus padus  Gewöhnliche Traubenkirsche 

Pyrus communis  Wildbirne 

Sorbus aria  Echte Mehlbeere 

Sorbus aucuparia  Eberesche 

Sorbus torminalis  Elsbeere 

 

Optional: Regionale Obstsorten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm 

 

B) Sträucher für wilde und geschnittene Hecken und Abpflanzungen  

(Pflanzqualität: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgröße: 60-100 cm) 

Acer campestre  Feldahorn 

Amelanchier ovalis  Felsenbirne 

Carpinus betulus  Hainbuche 

Corylus avellana  Haselnuss 

Cornus sanguinea  Bluthartriegel 

Cornus mas  Kornelkirsche 

Cotoneaster integerrimus  Gewöhnliche Zwergmispel 

Crataegus laevigata  Weißdorn 

Euonymus europaeus  Pfaffenhütchen 

Ligustrum vulgare  Liguster 

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche 

Prunus spinosa  Schlehe 

Ribes uva-crispa  Wilde Stachelbeere 

Rosa canina  Hundsrose 

Rosa rubiginosa  Weinrose 

Sambucus nigra  Schwarzer Holunder 

Sambucus racemosa  Gemeine Pimpernuss 

Staylea pinnata  Roter Holunder 

Viburnum lantana  Wolliger Schneeball 

A.6.8.3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft 

Im Zuge der Baumaßnahmen ist der Oberboden zu sichern und zur Herstellung von Vegeta-

tionsflächen wiederzuverwenden. 

Der Anteil befestigter Flächen ist auf das unbedingte Mindestmaß zu beschränken. Stell-

plätze, Zuwege und Abstellflächen sind – soweit keine anderweitigen Vorschriften entgegen-

sprechen – mit wasserdurchlässigen Belägen auszuführen. 

A.6.9 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe 

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf für Eingriffe in Natur und Landschaft wurde im 

Rahmen der Umweltprüfung ermittelt (siehe Kap. B.4.2). Um den Eingriff durch die Planung 

auszugleichen, ist eine Gesamtfläche von 254 m² erforderlich. Ausgleichsmaßnahmen erfol-

gen auf dem Flurstück Nr. 927/2 der Gemarkung Neidstein (siehe Kap. B.4.3). 
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A.6.10 Erschließung, Ver- und Entsorgung 

A.6.10.1  Verkehrliche Erschließung 

Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes erfolgt über die unmittelbar angrenzende 

Kreisstraße AS 37. Diese ist entsprechend ausgebaut und in der Lage, das durch Umsetzung 

der Planung induzierte zusätzliche Verkehrsaufkommen aufzunehmen. 

Zur Erschließung der geplanten Bebauung wird an der Erkelsdorfer Straße der bestehende 

einseitige Gehweg bis zum Grundstück 964/3 verlängert und eine weitere Privatzufahrt mit 

Eckausrundung und Bordsteinabsenkung notwendig. Die hierfür notwendigen Flächen, wer-

den in die festgesetzte Straßenverkehrsfläche mit einbezogen.  

Die verkehrliche Erschließung der östlich hinterliegenden Parzellen erfolgt über Geh- Fahr- 

und Leitungsrechte. Da es für Müllfahrzeuge nicht möglich ist, diese Flächen verkehrssicher 

zu befahren, besteht die Notwendigkeit, dass die Müllbehälter der entsprechenden Parzelle 

zum jeweiligen Leerungstermin an die Haupterschließungsstraße gestellt werden. 

Die innere Aufteilung der Verkehrsflächen wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt.  

Über die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus sind folgende Hinweise der Tiefbauver-

waltung (Landratsamt Amberg-Sulzbach) zum Anschluss des Plangebietes zu berücksichti-

gen: 

• Die Erschließung des Baugebietes erfolgt über die im Bebauungsplan dargestellte 

eine Zufahrt zur Kreisstraße AS 37, Weitere Zufahrten zur Kreisstraße sind nicht vor-

zusehen 

o Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstraße darf durch 

die Erschließung nicht beeinträchtigt werden. Im Bereich der Zufahrten sind 

die erforderlichen Sichtfelder (Sichtdreiecke) für die Anfahrsicht mit einer 

Länge von 70 m und einer Tiefe von 3 m vom Fahrbahnrand zwischen 0,80 m 

und 2,50 m Höhe über dem Fahrbahnbelag von baulichen Anlagen, Einfrie-

dungen, sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft freizuhalten. Auch dürfen 

keine Fahrzeuge, Geräte und sonstige Gegenstände in den Sichtfeldern ab-

gestellt bzw. gelagert werden. Insbesondere bei der Pflanzung von Gehölzen 

und deren dauerhafter Pflege sind die Sichtfelder zu beachten. Für die Abstel-

lung der Mülltonnen zur Entleerung ist ein entsprechender Platz außerhalb 

der Sichtfelder zu schaffen. (Das Sichtdreieck ist im Planblatt eingetragen) 

o Die Zufahrt ist für das zu erwartende Verkehrsaufkommen in der entsprechen-

den Breite anzulegen und ausreichend tragfähig und frostsicher straßenmäßig 

zu befestigen und mit einer Asphalt- oder Pflasterdecke zu versehen. 

o Die Eckausrundungen sind verkehrsgerecht entsprechend den Richtlinien für 

die Anlage von Landstraßen (RAL 2012) auszubilden. 
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o Im Bereich der Zufahrt ist die Entwässerungsmulde mit einem für die zu er-

wartende Belastung ausreichend dimensioniertem Rohrquerschnitt zu verroh-

ren. Am Ein- und Auslauf sind Böschungsköpfe vorzusehen. 

o Durch die Zufahrt dürfen die vorhandenen Wasserableitungseinrichtungen, 

sowie der Wasserabfluss von der Straße und den straßeneigenen Grund-

stücksteilen nicht beeinträchtigt werden. Die Zufahrt ist deshalb vom Fahr-

bahnrand der Straße mit einem von der Straße abgewendeten Längsgefälle 

anzulegen.  

• Die Entwässerung des Straßengrundstückes darf durch das Bauvorhaben nicht be-

einträchtig werden. Oberflächen- und sonstige Abwässer dürfen der Kreisstraße bzw. 

deren Entwässerungseinrichtungen nicht zugeleitet werden. 

• Die zum Schutz von Leitungen bestehenden technischen Bestimmungen sind zu be-

achten. 

• Das Tiefbauamt des Landkreises ist vor Beginn von Bauarbeiten, bei denen der Stra-

ßenkörper der Kreisstraße betroffen ist zu unterrichten. Es kann in der Örtlichkeit und 

während der Bauausführung weitere notwendig werdende technische Regellungen 

anordnen. 

• Durch die Bauarbeiten verursachte Verunreinigungen der Kreisstraße sind unverzüg-

lich zu beseitigen. 

• Nach Abschluss von Bauarbeiten, bei denen der Straßenkörper der Kreisstraße be-

troffen ist, findet auf Verlangen des Tiefbauamtes eine Abnahme statt. Hierbei fest-

gestellte oder innerhalb von 5 Jahren auftretende Mängel sind unverzüglich zu besei-

tigen.2 

Ebenfalls nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist die Festlegung von Straßennamen und 

Hausnummern. Entsprechend der Hinweise des Amtes für Digitalisierung, Breitband und 

Vermessung3 sowie der Dt. Telekom Technik GmbH4 sollen diese Daten bei Bekanntwerden 

schnellstmöglich mittgeteilt werden. 

A.6.10.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 

Das Plangebiet befindet sich in privatem Eigentum. Um dennoch eine Nutzbarkeit auch für 

Nicht-Eigentümer zu ermöglichen, wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes eine Flä-

che mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt und dient dem Flurstück 964/3 sowie 

künftiger Teilflächen desselben als innere Erschließung, für den Verlauf von Leitungstrassen 

und die Anbindung an die Kreisstraße AS 37. 

Begünstigt werden die jeweiligen Anlieger, die Gemeinde, der Freistaat Bayern und die Ver- 

und Entsorgungsunternehmen. 

 
2 Vgl.: Mitteilung der Tiefbauverwaltung vom 01.06.2022 
3 Vgl. Stellungnahme Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung vom 31.10.2016 
4 Vgl. Stellungnahme Telekom Technik GmbH vom 17.11.2016 
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Hiermit soll ausschließlich das Plangebiet erschlossen werden, Zuwegungen oder Zufahrten 

zum Flurstück 963 sind daher nicht zulässig.  

A.6.10.3 Sichtdreieck 

Im Einmündungsbereich der neu zu schaffenden Privatzufahrt in die Erkelsdorfer Straße wird 

entsprechend der RASt 06 ein Sichtdreieck mit einer Anfahrtssicht von drei Metern und einer 

Schenkellänge von jeweils 70 m parallel zur Straße als Hinweis dargestellt, um eine ausrei-

chende Übersichtlichkeit und Sicherheit beim Einbiegen in die Hauptstraße zu gewährleisten.  

Das Sichtdreieck ist von Anpflanzungen, Zäunen und anderweitigen Objekten mit einer Höhe 

von mehr als 1,0 m freizuhalten.  

A.6.10.4 Abwasserentsorgung 

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflächen ist soweit möglich auf den Grund-

stücken zu versickern.  

Die Entwässerung darüber hinaus ist gesichert und erfolgt im Mischsystem. 

A.6.10.5 Stromversorgung 

Das Plangebiet wird an das kommunale Versorgungsnetz der Bayernwerk AG angeschlos-

sen. 

Hinweis der Bayernwerk AG:  

Im überplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk AG oder es sollen neue 

erstellt werden. Für den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinie-

rung mit dem Straßenbauträger und anderer Versorgungsträger ist es notwendig, dass der 

Beginn und Ablauf der Erschließungsmaßnahmen im Planbereich frühzeitig (mindestens 6 

Wochen) vor Baubeginn der Bayernwerk AG schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB 

sind die Gehwege und Erschließungsstraßen soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erd-

kabel in der endgültigen Trasse verlegt werden können. 

Ausführung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Höhen: 

• Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-

gültigen Höhenangaben der Erschließungsstraßen bzw. Gehwegen und den erfor-

derlichen Grundstücksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den Erschließungsträger 

(Gemeinde) abzustecken 

• Für die Ausführung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk AG ein angemesse-

nes Zeitfenster zur Verfügung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen 

und Beeinträchtigungen durchgeführt werden können. Im Ortsteil „Bergleiten" besteht 

keine Gasversorgung. Eine Erschließung ist auch nicht geplant. 

(…) Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da 

sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmöglichkeit eingeschränkt werden. Bäume 
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und tiefwurzelnde Sträucher dürfen aus Gründen des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu 

einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand un-

terschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete Schutzmaßnah-

men durchzuführen. 5 

A.6.10.6 Gasversorgung 

Im Süden der Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg besteht derzeit keine Gasver-

sorgung und ist nicht geplant.6 

A.6.10.7 Wasserversorgung 

Das Plangebiet wird an die öffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. 

A.6.10.8 Telekommunikation 

In allen Straßen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen für die Unter-

bringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.  

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das „Merkblatt über Baumstandort und unterirdi-

sche Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrs-

wesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. 

Sofern im Näherungsbereich zu bestehenden Kabel- und Rohranlagen Schutzmaßnahmen 

notwendig werden, sind die hierdurch entstehenden Kosten durch den Veranlasser der 

Baumpflanzung zu übernehmen. 

Von der Dt. Telekom Technik GmbH ergeht der Hinweis, dass in den Randzonen des Plan-

bereichs bereits Telekommunikationsanlagen bestehen und dass diese bestehenden Anla-

gen ggf. nicht ausreichen für die Versorgung neuer Gebäude. Bereits bestehende Leitungen 

müssten dann ggf. ausgebaut und bereits ausgebaute Straßen erneut geöffnet werden (er-

höhter Erschließungsaufwand). Ein Hausanschlusspunkt muss mit Baustart beantragt wer-

den.7  

A.6.11 Flächenbilanz 

Folgende Flächenanteile liegen dem Bebauungsplan zu Grunde: 

Tabelle 1: Flächenanteile des Planungsgebietes 

Flächennutzung Fläche in m2 
Anteilige  

Fläche  

Allgemeines Wohngebiet  1.026 53 % 

Private Grünfläche 120 6 % 

Öffentliche Straßenverkehrsfläche 788 41 % 

 
5 Stellungnahme Bayernwerk AG vom 30.06.2022 
6 Vgl.: Stellungnahme Bayernwerk AG vom 23.11.2016 
7 Vgl.: Stellungnahme Dt. Telekom Technik GmbH vom 17.11.2016 
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Gesamtfläche  

(räumlicher Geltungsbereich des Bebauungs-

plans) 

1.934 100 % 
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B. Umweltbericht 

B.1 Einleitung 

B.1.1 Kurzdarstellung von Inhalten und Zielen des Bebauungsplans 

Das zur Überplanung anstehende Gebiet wird gegenwärtig als Acker genutzt. Das Untersu-

chungsgebiet befindet sich an der Erkelsdorfer Straße im südlichen Bereich der Gemeinde 

Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg und bildet den neuen südlichen Ortsrand.  

Anlass der jetzigen Planung ist die nach wie vor anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrund-

stücken und Wohnraum. Der rechtskräftige Flächennutzungsplan der Gemeinde Neukirchen 

weist derzeit für den zur Überbauung anstehenden Bereich Wohnbauflächen inklusive Orts-

randeingrünung aus. 

B.1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetze und übergeordneten Fachpla-

nungen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berücksichtigung 

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen 

Für den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgeführten 

Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermaßen berücksichtigt:  

▪ BauGB 

insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Ergänzende Vorschriften des Umweltschut-

zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprüfung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht) 

o Prüfung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-

schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht  

o Dokumentation möglicher Beeinträchtigungen der Leistungs- und Funktionsfähigkeit 

des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-

pensation als Grundlage für die gemeindliche Abwägung  

o Darstellung/Festsetzung von Flächen und Maßnahmen für den Ausgleich  

▪ BNatSchG 

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur 

und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44 

(Artenschutz) 

sowie 

BayNatSchG 

insb. Art. 4 (Grünordnungspläne), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile), 

Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschützte Biotope) 

o Darstellung/Festsetzung von Flächen und Maßnahmen für den Ausgleich und Fest-

setzung grünordnerischer Maßnahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-

haushalt und das Landschaftsbild  

o konfliktarmer Standort, da hauptsächlich Bereiche mit geringer Bedeutung für Natur 

und Landschaft von der Planung betroffen sind 
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o Flächen mit höherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-

wendigem Maße in Anspruch genommen 

o Keine Betroffenheit geschützter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschütz-

ter Biotope durch die Planung 

▪ BImSchG 

insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchführung des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Lärm (TA 

Lärm) und der DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“, Teil 1 (Lärmimmissionen) 

o Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu größeren 

Straßen oder Anlagen, die Geräusche, Erschütterungen, Licht, Wärme, Strahlen 

und ähnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veränderungen der natürlichen 

Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruß, Staub, Gase, Aero-

sole, Dämpfe oder Geruchsstoffe verursachen  

▪ BBodSchG 

insb. §§ 4-10 (Grundsätze und Pflichten zur Vermeidung schädlicher Bodenverunreini-

gungen)  

o Vermeidungsmaßnahmen, um schädliche Bodenveränderungen zu minimieren, z.B. 

Begrünung nicht überbauter Grundstücksflächen und Gehölzpflanzungen   

▪ WHG  

insb. Abschnitt 4 „Bewirtschaftung des Grundwassers“ (Entwässerung/Niederschlags-

wasserbeseitigung) 

sowie  

Bayerisches Wassergesetz 

o Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflächengewässer betroffen sind oder di-

rekt beeinträchtigt werden können 

o Festsetzung von Vermeidungsmaßnahmen, um nachteilige Veränderungen der Ge-

wässereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-

versickerung auf dem Grundstück über die belebte Bodenschicht und Verwendung 

versickerungsfähiger Beläge  

▪ BayDschG 

o Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmäler betroffen sind  

o Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmälern  

B.1.2.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2020 

(s. Kap. A.5.1.1 der Begründung) 

B.1.2.3 Regionalplan „Region Oberpfalz Nord (6)“ 

(s. Kap. A.5.1.2 der Begründung) 
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B.1.3 Topographie 

Das Gelände des Vorhabenbereichs ist nach Osten geneigt und befindet sich in einer Höhe 

zwischen 460 und 465 m über Normalnull. Da die Fläche landwirtschaftlich genutzt und daher 

stark anthropogen überformt ist, fehlt ein differenziertes Mikrorelief.  

B.1.4 Orts- und Landschaftsbild  

Das Plangebiet selbst ist landschaftlich ausgeräumt und wird hauptsächlich intensiv landwirt-

schaftlich genutzt. Es befindet sich im südlichen Bereich der Gemeinde Neukirchen am Orts-

eingang. Strukturgebende Gehölze sind im mittelbar angrenzenden Waldstück östlich des 

Plangebietes zu finden. Das Plangebiet selbst kann als ausgeräumte Kulturlandschaft cha-

rakterisiert werden.  

Das Umfeld des Eingriffsraumes besteht aus einer relativ gut durchgrünten Wohnbebauung 

im Norden und Nordwesten ohne besonders ausgeprägte Ortsrandeingrünung. Im Westen, 

Süden und Osten ist die Umgebung durch strukturarme landwirtschaftliche Nutzfläche ge-

prägt, an die sich die größeren Waldgebiete des Bammelberges, Keckenberges und Nuß-

berges anschließen.  

B.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die 
einzelnen Schutzgüter 

B.2.1 Schutzgut Fläche 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 1.934 m². Ein Teil des Plangebietes wird 

aktuell bereits als Verkehrsstraße (ca. 635 m²) genutzt. Der restliche Teil unterliegt zur Zeit 

einer landwirtschaftlichen Nutzung und ist nicht versiegelt. 

Bezüglich Funktion und Wertigkeit der Fläche für die einzelnen Schutzgüter siehe nachfol-

gende Kapitel. 

 Erheblichkeit: gering bis mittel 

B.2.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften  

Beschreibung 

Das Projektgebiet wird aktuell intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt und ist daher stark 

anthropogen geprägt und strukturarm. Es befinden sich kaum ökologisch wertvolle Elemente 

oder naturnahe Strukturen im Vorhabenbereich, die seltenen Tier- und Pflanzenarten als Ha-

bitat oder Standort dienen können.  

In etwa 50 m Entfernung, im Osten des Vorhabenbereichs, befindet sich ein kleines Wald-

stück. An die westlich und südlich angrenzenden, landwirtschlich genutzten Flächen schlie-

ßen sich die Waldflächen des Bammelbergs, Keckenbergs und des Nußbergs an.  

Schutzgebiete  

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Fränkische Schweiz - Velden-

steiner Forst (ID: NP-00009). Weitere Schutzgebiete gem. §§ 23 – 26 und §§ 28 – 30 
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BNatSchG oder nach europäischem Recht geschützte Gebiete (Ramsar und FFH- und SPA- 

Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.  

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Na-

turparks Fränkische Schweiz- Veldensteiner Forst. Die entstehenden Wohnanlagen haben 

voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet.  

Im Umfeld des Vorhabenbereiches sind nach Art. §30 BNatschG geschützte Biotope vorhan-

den, die auf der nachfolgenden Abbildung veranschaulicht werden.  

 

Abb. 7: geschützte Biotope (rot schraffiert) in der Umgebung des Planungsgebietes (gelb markiert) 

 (Quelle: Bayernatlas LfU Online, abgerufen am 01.09.2016), o.M. 

Tabelle 2: ID und Name der nahegelegenen geschützten Biotope 

Nr.  

(s. Abb. 

5) 

ID Name 
Distanz zum 

Plangebiet 

1 6435-0218-001 "Feldgehölz" am Bahnhof in Neukirchen ca. 280 m 

2 

3 

6435-0102-013 

6435-0102-012 

Hecken, Gebüsche und Altgrasbestände um Ziegelhüt-

ten 
ca. 240 m 

ca. 260 m 

4 
6435-0217-001 

Hecken und Gebüsche an der Bahnlinie Neukirchen-

Amberg 
ca. 240 m 

Es ist davon auszugehen, dass die Tier- und Pflanzenwelt der geschützten Biotope durch 

den Eingriff nicht negativ beeinträchtigt wird.  
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Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften durch die Umsetzung 
des Vorhabens: 

▪ mögliche Vertreibung oder Störung von Tieren durch Baulärm in der Bauphase 

▪ Verlust von Lebensräumen (Agrobiotop) durch Überbauung oder Versiegelung 

▪ mögliche Beeinträchtigung der biologischen Durchgängigkeit in diesem Bereich 

▪ Im Bebauungsplan sind Maßnahmen zur Durchgrünung der Grundstücksfläche und zur 

Ortsrandeingrünung vorgesehen. Diese wirken dem Lebensraumverlust entgegen und 

verbessern die Lebensraumqualität für die Tierwelt.  

 Erheblichkeit: gering 

B.2.3 Schutzgut Boden 

Beschreibung 

Mit Grund und Boden soll gemäß §1 Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Eine 

Versiegelung der Geländeoberfläche ist so weit wie möglich zu vermeiden.  

Die Realisierung des Bebauungsplans schließt eine vollständige Vermeidung von Bodenver-

siegelung allerdings aus.  

Der Untergrund ist geprägt durch sandige Lehme (LfU online- Bodeninformationssystem; Bo-

denschätzungskarte 1:25.000) und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Baugrundunter-

suchungen liegen derzeit nicht vor.  

Das Planungsgebiet liegt über dem fiskalischen Bergwerksfeld „Kaiser Wilhelm“ für Eisenerz. 

Dieses ist inzwischen erloschen. Nach derzeitigem Kenntnisstand hat im Bereich des Vorha-

benraums kein Abbau stattgefunden, es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. In dem 

Fall, dass hierzu Beobachtungen gemacht oder Informationen bekannt werden, ist die Regi-

onalvertretung Oberpfalz der Immobilien Freistaat Bayern zu benachrichtigen.  

Die Versiegelung von Böden durch Überbauung und Befestigung von Flächen reduziert 

grundsätzlich die Versickerung von Regenwasser und verringert die natürliche Verdunstung. 

Durch die Versiegelung kommt es zusätzlich zu einem Eingriff in den Wasserhaushalt (siehe 

B.3.3 Schutzgut Wasser).  

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Umsetzung des Vorhabens: 

▪ Verlust aller Bodenfunktionen (Puffer-, Speicher- und Filterfunktion) durch Überbauung 

und Versiegelung 

▪ Beseitigung des anstehenden Oberbodens (Humus) auf den Bauparzellen  

▪ Eingriffe in tiefere Bodenschichten bei Unterkellerungen  

▪ Verlust von landwirtschaftlicher Nutzfläche 

 Erheblichkeit: gering-mittel 
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B.2.4 Schutzgut Wasser 

Beschreibung 

Wasserschutzgebiete, Überschwemmungsgebiete und wassersensible Bereiche sind im Be-

reich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Weiterhin liegen keine Oberflächengewässer 

auf dem Planungsgebiet.  

Zum Grundwasserflurabstand konnten keine Informationen ausfindig gemacht werden. Da-

her können Aussagen zu den Einflüssen auf das Grundwasser erst durch eine Baugrundun-

tersuchung getroffen werden.  

Durch die Bodenversiegelung infolge der Überbauung und Befestigung von Flächen wird die 

Versickerung von Regenwasser reduziert und die natürliche Verdunstung verringert. Daraus 

resultiert ein erhöhter Oberflächenabfluss. Die Versiegelung verursacht einen Eingriff in den 

Wasserhaushalt, der durch Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen vermindert werden 

muss.  

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch die Umsetzung des Vorhabens: 

▪ Auswirkungen auf das Grundwasser können erst anhand einer Baugrunduntersuchung 

ermittelt werden 

▪ Verringerung der Versickerung und der Grundwasserneubildungsrate (geringe Auswir-

kungen) 

▪ Zunahme und Beschleunigung des Oberflächenabflusses durch die Flächenversiege-

lung  

 Erheblichkeit:  gering – mittel 

B.2.5 Schutzgut Klima und Luft 

Beschreibung 

Die bestehenden Ackerbereiche unter Dauerbewuchs, die überbaut werden sollen, sind nur 

in geringem Maße nächtliche Kaltluftproduzenten. Bei Strahlungswetterlagen wird auf diesen 

Flächen aufgrund ihrer nächtlichen Auskühlung Kaltluft (BAUMÜLLER 1994, S. 77) produ-

ziert. Ab einer Hangneigung von 2° wird die Kaltluft abgeführt und kann in benachbarte, evtl. 

lufthygienisch belastete Räume fließen und dort zum Ausgleich der Belastungen beitragen. 

Von besonderer Bedeutung sind daher siedlungsnah gelegene, windgeschützte, geneigte 

Freiflächen.  

Die bestehenden Ackerbereiche unter Dauerbewuchs, die durch den Eingriff überprägt wer-

den, sind jedoch nur in geringem Maße nächtliche Kaltluftproduzenten. Die Fläche des Vor-

habenbereiches ist einerseits zu kleinflächig, um maßgeblich zur Kaltluftproduktion beizutra-

gen, und ist andererseits so geneigt, dass die evtl. abfließende Kaltluft in Richtung der freien 

Landschaft abfließt und nicht in Siedlungsgebiete, wo sie ausgleichend auf belastete Räume 

wirken könnte. Demnach besitzt der Planungsraum keine klimatische Funktion für benach-

barte Siedlungsbereiche.  
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Eine Vorbelastung besteht durch den Eintrag verkehrsbedingter Luftschadstoffe von der Er-

kelsdorfer Straße, die das Plangebiet quert.  

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft durch die Umsetzung des Vorhabens: 

▪ Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftschneisen sind nach dem gegenwärtigen 

Kenntnisstand nicht betroffen  

▪ Erhöhung der Lufttemperatur über den versiegelten Flächen 

▪ Während der Bauphase entstehen temporäre Belastungen aufgrund von Staubentwick-

lung durch den An- und Abtransport 

 Erheblichkeit: gering 

B.2.6 Schutzgut Mensch 

Beschreibung 

Die Schadstoffeinträge und Lärmemissionen durch den Verkehr auf der Kreisstraße AS 37 

(Erkelsdorfer Straße) stellen eine Vorbelastung für das geplante Wohngebiet dar. Infolge der 

Bewirtschaftung der Ackerflächen im unmittelbaren Umfeld des Vorhabenbereichs entsteht 

zudem eine tageweise Belastung in den Randbereichen in Form von Lärm, Staub und Gerü-

chen.  

Die Umsetzung der Planung und der damit einhergehenden Wohnnutzung führt zu einem 

erhöhten An- und Abfahrtsverkehr und weiteren Lärmemissionen durch z.B. Rasenmäher, 

Kinderspiel etc.   

Im Regionalplan „Region Oberpfalz Nord (6)" wird die Gegend bei Neukirchen als Gebiet 

ausgewiesen, das sich für Erholungszwecke besonders eignet und häufig zu diesem Zweck 

aufgesucht wird (siehe Abbildung 5). Des Weiteren verläuft der „Simultankirchen-Radweg um 

Neukirchen“ entlang der Erkelsdorfer Straße, die den Eingriffsraum quert.  
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Oberpfalz Nord, Begründungskarte 6- Erholung 

 (Stand 2002), o.M. 

Die Erholungseignung der Landschaft wird durch das geplante Vorhaben vermutlich nicht 

beeinflusst. Der Vorhabenbereich schließt an bestehende Siedlungsgebiete an und wird 

durch eine Ortsrandeingrünung in das Landschaftsbild eingebunden.  

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch die Umsetzung des Vorhabens: 

▪ temporäre Beeinträchtigung der Anlieger durch Staubentwicklung und Erhöhung der 

Lärmemissionen während der Bauphase 

▪ Lärmimmissionen durch die Nutzung als Wohngebiet (z.B. An- und Abfahrtsverkehr der 

Bewohner, Kinderspiel, Rasenmäher usw.) 

▪ Veränderung der Art der Lärmimmission  

 Erheblichkeit: gering 

B.2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 

Beschreibung 

Das Baugebiet stellt eine Erweiterung des bestehenden Wohngebiets im Norden dar. Somit 

bildet die geplante Bebauung den neuen Ortsrand, der von der freien Landschaft aus sichtbar 

sein wird. Eine Ortsrandeingrünung auf den privaten Grünflächen ist daher zwingend erfor-

derlich, um erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden. Die 

Eingrünung soll entsprechend der Grünordnung (siehe Kap. A 6.9) erfolgen.  

Unter der Voraussetzung, dass die geplante Eingrünung gemäß der Grünordnung als Ver-

meidungsmaßnahme realisiert wird, ist von keinem erheblichen Eingriff in das Landschafts-

bild auszugehen.   
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Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild durch die Umsetzung des Vor-
habens: 

▪ temporäre Beeinträchtigung des Ortsbildes während der Bauphase, z.B. durch Baufahr-

zeuge, Kräne und Lagerung von Baustoffen 

▪ Einbindung des  Baugebietes in die Umgebung durch geplante Eingrünungsmaßnahmen  

 Erheblichkeit: gering 

B.2.8 Schutzgut Sach- und Kulturgüter 

Das nächstgelegene Baudenkmal befindet sich im Gemeindezentrum von Neukirchen in ca. 
1 km Entfernung. Es handelt sich um die katholische Pfarrkirche St. Peter und Paul mit der 
Aktennummer D-3-71-141-1. Eine Beeinträchtigung findet durch das geplante Vorhaben vo-
raussichtlich nicht statt. In der Umgebung des Planungsgebietes sind keine Bodendenkmäler 
vorhanden.  
 
Demzufolge sind für Kultur- und Sachgüter keine Auswirkungen durch das Vorhaben zu er-
warten.  
  
Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde aufgefunden, werden 

diese unverzüglich dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege angezeigt (Art. 8 Abs. 1 

BayDSchG) sowie unverändert belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erd-

arbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG). 

Die Ausgleichsfläche in der Gemeinde Etzelwang auf dem Flurstück 927/2 der Gemarkung 

Neidstein befindet sich innerhalb des Bodendenkmals „Siedlung der Urnenfelderzeit“ (D-3-

6435-0056). Bodendenkmäler sind gern. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu 

erhalten. Um den ungestörten Erhalt zu gewährleisten, sind Bodeneingriffe auf das unabweis-

bar notwendige Mindestmaß zu beschränken.  

Als Ausgleichsmaßnahme ist die Neuanlage, Entwicklung und Pflege eines artenreichen Ex-

tensivgrünlandes vorgesehen. 

Durch die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung erfolgte, beispielsweise durch das 

Umpflügen des Bodens, eine Beeinträchtigung der oberen Bodenschichten und somit des 

dort vorhandenen Bodendenkmals. Bei der Neuanlage, Entwicklung und Pflege von Exten-

sivgrünland wird lediglich in eine geringe Bodentiefe eingegriffen. Bei der Realisierung der 

Ausgleichsmaßnahme wird daher in geringerem Maße in den Boden eingegriffen als bei der 

bislang durchgeführten landwirtschaftlichen Nutzung. Daher sind keine zusätzlichen Beein-

trächtigungen des Bodendenkmals durch die Ausgleichsmaßnahmen zu erwarten.  

 Erheblichkeit: gering 
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B.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgütern 

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgüter beeinflussen sich gegen-

seitig in unterschiedlichem Maße. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammen-

hänge unter Schutzgütern zu betrachten.  

Die aus methodischen Gründen auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten 

Schutzgüter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wir-

kungsgefüge.  

Tabelle 1: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

Wirkfaktor 
Arten und 
Lebens- 
räume 

Boden Wasser 
Klima / 

Luft 
Mensch 

Land-
schaftsbild 

Kultur- 
und 

Sach-
güter 

Arten und 

Lebens-

räume 

 Standort für 

(Kultur-) 

Pflanzen, 

Lebens-

raum 

Einfluss auf 

die Vegeta-

tion 

Einfluss auf 

Lebensge-

meinschaf-

ten 

Wohn-nut-

zung vs. 

Lebens-

raum  

Biotopver-

bund, öko-

logische 

Durchgän-

gigkeit 

N
ic

h
t b

e
tro

ffe
n
 

Boden 

Dauernde 

Bodenbe-

deckung als 

Schutz vor 

Erosion 

 Einflüsse 

auf die Bo-

denfunktio-

nen und 

Bodenbil-

dungs-pro-

zesse 

Erosion und 

Boden-bil-

dungs-pro-

zesse 

Überbau-

ung, Ver-

siegelung 

Topologie 

und Relief 

prägen das 

Land-

schafts-bild 

Wasser 

Dauernde 

Bodenbe-

deckung 

fördert die 

Filter- und 

Regenerati-

onsfähigkeit 

des Bodens 

Filter- und 

Pufferfunk-

tion 

 Nieder-

schlag, 

Oberflä-

chen-ge-

wässer, 

Grundwas-

serbildung 

Gewässer- 

nutzung 

Wasser be-

einflusst 

das Land-

schaftsbild 

Klima / 

Luft 

Gehölze 

besitzen 

Filterfunk-

tion und 

bieten 

Windschutz 

Wärmeef-

fekt, Mikro-

klima 

Nebelbil-

dung, Ver-

dunstung 

 Belastung 

durch Im-

missionen 

 

Mensch 

Vielfalt an 

Strukturen 

verbessert 

die Erho-

lungseig-

nung 

Standort für 

(Kultur-) 

Pflanzen 

Erholungs-

funktion der 

Oberflä-

chen-ge-

wässer 

Frischluft-

zufuhr, 

Kaltluftent-

stehung 

 Erholungs-

qualität 

Land-

schafts-

bild 

Strukturviel-

falt als Pa-

rameter für 

den Land-

schaftsge-

nuss 

Bereits ge-

stört 

    

Kultur- 
und 

Sachgüter 
Nicht betroffen 
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Im Plangebiet sind negative Wechselwirkungen durch die geplante Bodenversiegelung zu 

erwarten. Durch die Versiegelung und Ableitung des Regenwassers aus dem Gebiet, wird 

die Grundwasserneubildungsrate reduziert. Dies kann zu Veränderungen des Wasserhaus-

haltes und somit der Standortbedingungen für die Vegetation führen. Besonders die Vegeta-

tion der frischen Standorte kann dadurch verändert werden.  

Der Bodenverlust bewirkt zudem den Verlust von Lebensräumen sowie die Veränderung des 

Mikroklimas. Das Schutzgut Fläche steht in enger Wechselwirkung mit den anderen Schutt-

gütern.  

Weitere negative Auswirkungen resultieren aus dem Wegfall von Lebensräumen (Agrarbio-

tope, Randstrukturen etc.). Besonders die Austauschfunktion (Biotopverbund) zwischen den 

einzelnen benachbarten Lebensräumen kann beeinflusst werden.  

Tabelle 2: Zusammenfassung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgüter 

Schutzgut Beschreibung 

Fläche geringe-mittlere Erheblichkeit 

Arten und Lebensgemeinschaften geringe Erheblichkeit 

Boden geringe-mittlere Erheblichkeit 

Wasser geringe-mittlere Erheblichkeit 

Klima und Luft geringe Erheblichkeit 

Mensch geringe Erheblichkeit 

Landschaftsbild geringe Erheblichkeit 

Sach- und Kulturgüter geringe Erheblichkeit / nicht betroffen 

B.3 Prognose des Umweltzustands  

B.3.1 Bei Durchführung der Planung 

Durch die Realisierung der Planung auf ungefähr 0,2 ha ergeben sich unvermeidbare Um-

weltauswirkungen. Es ist von einer zusätzlichen Versiegelung, einer erhöhten Nutzungsin-

tensität und somit von einer Verminderung der ökologischen Wertigkeit auszugehen.  

Gravierende negative Auswirkungen auf die Schutzgüter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten 

und Lebensräume sowie auf den Menschen und das Landschaftsbild sind jedoch in der 

Summe aufgrund der aktuellen, zum großen Teil intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des 

Gebietes und der damit verbundenen Strukturarmut nicht zu erwarten. Sach- und Kulturgüter 

sind von dem Vorhaben voraussichtlich nicht betroffen. Der Verlust von Habitat-funktionen 

(Agrotope) ist ausgleichbar, da sich vergleichbare Elemente in der Nachbarschaft wiederfin-

den.  
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Durch die Umsetzung der erarbeiteten und festgesetzten Maßnahmen zu Vermeidung, Mini-

mierung und Kompensation (vgl. Kap. B.4) werden zudem die negativen Auswirkungen auf 

Natur und Landschaft vermindert. Die Beeinträchtigen der Umweltbelange der Schutzgüter 

können durch die Maßnahmen auf ein vertretbares Maß reduziert werden.  

B.3.2 Bei Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante) 

Ohne die Entwicklung des Plangebietes würde das Gelände weiterhin als landwirtschaftliche 
Fläche genutzt werden. Die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum könnte in Neukirchen 
bei Sulzbach-Rosenberg nicht bedient werden. 

B.4 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen 

B.4.1 Vermeidung und Verringerung  

Eine grundsätzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Bauge-

bietes im Anschluss an das bestehende Wohngebiet „Farbmühlweg“. Das Gebiet kann gut 

erschlossen werden. 

In der folgenden Tabelle sind die Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen je Schutzgut 

zusammengefasst:  

Tabelle 3: Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 

Schutzgut Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 

Arten- und Lebens-

gemeinschaften 

▪ Ortsrandeingrünung und Durchgrünung des Plangebietes durch 

Gehölzpflanzungen (Grünordnung) 

▪ Realisierung der notwendigen Ausgleichs- und Eingrünungsmaß-

nahmen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Eingriff bzw. planin-

tern 

▪ Durchlässigkeit der Siedlungsränder zur freien Landschaft zur För-

derung von Wechselbeziehungen 
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Schutzgut Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 

Boden 
▪ fachgerechter Umgang mit Oberboden 

▪ Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung 

▪ Ausführung von Flächenbefestigungen in wasserdurchlässiger 

Bauweise, soweit technisch möglich (z.B. Flächen im öffentlichen 

Raum für den ruhenden Verkehr, private und öffentliche Stellflä-

chen)  

▪ Bepflanzung mit standortgerechten Gehölzen zur Unterstützung 

der natürlichen Bodenfunktionen  

▪ Anpassung des Baugebietes an den Geländeverlauf zur Vermei-

dung größerer Erdmassenbewegungen 

▪ Entwicklung eines hohen Anteils an qualitativ hochwertigen Grün-

flächen (starke Durchgrünung der Bauflächen) 

Wasser ▪ geringstmögliche Versiegelung von Flächen 

▪ größtmögliche Versickerung von Niederschlag an Ort und Stelle 

(wasserdurchlässige Beläge und Flächenbefestigungen) 

▪ Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner 

Bewegung 

▪ Einhaltung der Vorgaben zum allgemeinen Grundwasserschutz 

nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz  

Klima und Luft ▪ Reduzierung der Versiegelung von Flächen auf das notwendige 

Maß 

▪ Schaffung möglichst großer und zusammenhängender Gehölz-

strukturen (Luftfilterfunktion, Immissionsschutz) vor allem im Be-

reich von Emissionsquellen (Straßen) 

▪ Verwendung klimaangepasster Bäume im Rahmen der GOP 

Mensch ▪ Verwendung von lärm- und schadstoffarmen Baumaschinen wäh-

rend der Bauphase 

Landschaftsbild ▪ nachhaltige Gestaltung des Ortsrandes durch private Grünfläche 

mit Zweckbestimmung Ortsrandeingrünung zur Umsetzung von 

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft  
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B.4.2 Festlegung des Ausgleichsbedarfes 

Der aktuelle Zustand des Plangebiets wurde anhand der Bestandsaufnahme vor Ort und 

Luftbildauswertungen eingestuft. Im Weiteren wurde mit Hilfe des Leitfadens „Bauen im Ein-

klang mit Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Ver-

kehr, Stand Dez. 2021)“ der zu leistende Ausgleich ermittelt. 

Gebiete mit einer mittleren oder hohen Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild 

sind vom Vorhaben nicht betroffen. 

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtfläche von 1.934 m². Davon werden 152 m² als 

öffentliche Grünfläche und 120 m² als private Grünfläche mit festgesetzten Pflanzmaßnah-

men ausgewiesen (Berücksichtigung als Planungsfaktor). Demzufolge werden ungefähr 8% 

der Gesamtfläche in einem naturschutzfachlich guten Zustand belassen und weitere 6% der 

Gesamtfläche werden zukünftig durch die festgelegten Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Bereich der neu anzupflanzenden Orts-

randeingrünung in ein Gebiet mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaft aufge-

wertet. 

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensräume     

Bezeichnung Fläche (m²) 
Bewertung   
(WP) 

GRZ/Ein-  
griffsfaktor 

Ausgleichs-  
bedarf (WP) 

A11 Acker, intensiv genutzt              1.333  3 0,4             1.600  

V11 Verkehrsflächen des Straßenverkehrs - ver-
siegelt 

                601  0 0,4                   -    

Summe              1.934                  1.600  

     

Planungsfaktor Begründung Sicherung 

Naturnahe Gestaltung der öffentlichen und 
privaten Grünflächen 

Eingriff wird teilweise 
vermieden, positive Ef-

fekte möglich 

Festsetzung im BP aufgrund § 9 
Abs. 1 Nr. 25 BauGB 

Nutzung von versickerungsfähigen Belägen 
im Außenraum  

Eingriff wird teilweise 
vermieden, positive Ef-

fekte möglich 

Festsetzung im BP aufgrund § 9 
Abs. 1 Nr. 25 BauGB 

Summe (max. 20%)   6 % 

          

Summe Ausgleichsbedarf (WP)                   1.504 

 

Hinweis: Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt bei geringer und mittlerer Bedeutung nach den pauschalierten 
Ansätzen 3 und 8, bei hoher Bedeutung nach Angabe der Biotopwertliste. 
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B.4.3 Ausgleichsfläche und Ausgleichsmaßnahmen 

Zur Kompensation des geplanten Eingriffs wird eine externe Ausgleichsfläche mit einem Ge-

samtwert von mind. 1.504 Wertpunkten benötigt. Diese ist dinglich zu sichern, bevor mit der 

Umsetzung der Maßnahmen auf der Fläche begonnen wird.  

Für den erforderlichen Ausgleich wird eine Fläche in der Gemeinde Etzelwang (zur Verwal-

tungsgemeinschaft Neukirchen b. Sulzbach-Rosenbach gehörig) herangezogen. Auf einer 

Teilfläche von 254 m² des Flurstücks 927/2 der Gemarkung Neidstein im Südwesten von 

Etzelwang wird eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fläche zur Verfügung gestellt.  

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensräume    

M
aß

n
ah

m
e

 N
r.

 

Ausgangszustand nach BNT-
Liste 

Prognosezustand nach 
BNT-Liste 

Ausgleichsmaßnahme 

Code Bezeichnung 

B
ew

er
tu

n
g 

(W
P

) 

Code Bezeichnung B
ew

er
tu

n
g 

(W
P

)*
 

Fläche A
u

fw
er

tu
n

g*
 

  

En
ts

ie
ge

lu
n

gs
fa

kt
or

 

A
u

sg
le

ic
h

su
m

fa
n

g 
(W

P
) 

1 A11 
Acker, intensiv ge-
nutzt 

3 W12 
Waldmantel – fri-
scher bis mäßiger 
Standorte 

9 254 6 0          1.524  

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten           
        
1.524  

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

Bilanzierung                   

Summe Ausgleichsumfang                           1.524       

Summe Ausgleichsbedarf                          1.504       

Differenz     

                               
20       
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Ausgleichsfläche 

 

Fl. Nr.: 927/2 (anteilig) 

Gemarkung Neidstein, 

Gemeinde Etzelwang 

 

 

Abb. 9: Übersicht mit Lage der Ausgleichsfläche; o.M. 

 

Abb. 10: Luftbild Ausgleichsfläche auf dem Flurstück 927/2 auf einer Teilflä-

che von 254 m² (rote Fläche); o.M. 
(Quelle: LfU Online, BayernAtlas, Stand 17.03.2022) 
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Lage  

Das Flurstück für die Ausgleichsfläche liegt im Südwesten der Gemeinde 
Etzelwang, (zugehörig zur Verwaltungsgemeinschaft Neukirchen b. Sulz-
bach-Rosenberg), südöstlich der Bahnlinie, die Etzelwang mit der Ort-
schaft Oed (Ortsteil der Gemeinde Weigendorf) verbindet.  

Ausgangsbestand  

Aktuell wird die Fläche intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie ist aufgrund 
dessen durch Strukturarmut und das Fehlen ökologisch bedeutsamer Ele-
mente charakterisiert.  
Die Ausgleichsfläche liegt innerhalb des Naturparks „Fränkische Schweiz 
- Veldensteiner Forst“ und befindet sich in einem Landschaftsschutzgebiet 
(LSG-00566.01- „LSG innerhalb des Naturparks Fränkische Schweiz - Ve-
ldensteiner Forst“).  

Größe 254 m² 

Entwicklungsziel Neuanlage, Entwicklung und Pflege einer Waldmantelgesellschaft BNT 
W12 mit Krautsaum – Option zur weiteren Entwicklung bzw. Aufwertung 

Maßnahmen 

 
Anlage einer 3 m breiten Gehölzpflanzung auf einer Länge von ca. 50 m 

• Anpflanzen von 50 Gehölzen mit folgender Qualität: Heister 50-80 cm 
Höhe, zwei bis drei Leittriebe 

• Die Pflanzung erfolgt 2-reihig 

• Die Pflanzung erfolgt in einem Versatz von 2 m innerhalb einer Pflanz-
reihe 

• Der Abstand zwischen den beiden Pflanzreihen beträgt 1 m 

• Es sind ausschließlich Gehölze des Vorkommensgebietes 5.2 „Schwä-
bische und Fränkische Alb“ zu verwenden 

• Folgende Pflanzenarten sind zu verwenden (entsprechend der Arbeits-
hilfe zum Ausbringen von gebietseigenen Gehölzen in Bayern, LfU, 
2020 bzw. Gehölzverwendung im Landkreis Amberg-Sulzbach): Feld-
ahorn (Acer campestre), Berberitze (Berberis vulgaris), Roter Hartriegel 
(Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Zweigriffliger Weißdorn 
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(Crataegus laevigata), Eingriffliger Weißdorn (Crategus monogyna), 
Schlehe (Prunus spinosa), Elsbeere (Sorbus torminalis), Wolliger 
Schneeball (Viburnum lantana) 

• Bei der Pflanzung der Gehölze ist auf eine ausgewogene Durchmi-
schung der angegebenen Arten zu achten 

Krautsaum als Übergangsbereich in 2 m Breite 

• Aussaat:  
➢ Übertrag von Mahdgut einer nahegelegenen, artenreichen Spen-

derfläche auf die Ausgleichsfläche oder  
➢ Ausbringung von gebietsheimischem Saatgut aus regionaler Ver-

mehrung – Ursprungsgebiet 14 „Fränkische Alb“ 

• Aushagerung der Fläche über den Zeitraum von 5 Jahren 
➢ 3-malige Mahd im Jahr 
➢ Entfernen des Mahdgutes von der Fläche 
➢ Verzicht auf Düngung und die Verwendung von Pflanzenschutz-

mitteln  

• anschließend 1- 2-malige Mahd im Jahr, keine Mulchung  
➢ 1. Schnitt ab Juni 
➢ 2. Schnitt nach Einhaltung einer mindestens 8-wöchigen Pause 

• ggf. gezielte Regulation von Stickstoffzeigern wie Großer Brennnessel, 
Sumpfblättriger Ampfer und Acker-Kratzdistel, die am Anfang der Exten-
sivierung auftreten 

Hinweis 

• Die Flächen sind von der Gemeinde an das Bayerische Landesamt für 
Umwelt (LfU) zur Erfassung im Ökoflächenkataster zu melden.   

• Aus Verschattungsgründen sowie um Beschädigungen an den anzupflan-
zenden Gehölzen vorzubeugen, ergibt sich ein zwingender Krautsaum 
von 2 m Breite 

B.5 Alternative Planungsmöglichkeiten  

Durch die Planung wird eine Baulandreserve aktiviert, die im gültigen Flächennutzungsplan 

bereits in dieser Nutzung dargestellt ist. Alternative Planungsmöglichkeiten sind derzeit im 

Flächennutzungsplan nicht dargestellt und wurden somit nicht erwogen.  

Alternative Planungsmöglichkeiten hätten in der Ermöglichung eines geringeren oder größe-

ren Maßes der baulichen Nutzung bestanden. Dies wurde jedoch nicht erwogen, da sich die 

zukünftige Bebauung im Maßstab an den bestehenden, direkt angrenzenden Baugebieten 

orientieren sollte. 

B.6 Zusätzliche Angaben 

B.6.1 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 

Besondere technische Verfahren bei der Umweltprüfung waren für das geplante Bauvorha-

ben nicht erforderlich.  

Daten zum Grundwasserflurabstand waren nicht verfügbar. 

B.6.2 Maßnahmen der Überwachung (Monitoring) 

Das Monitoring soll die Überwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergesehenen 

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt in der Durchführungsphase sicherstellen, vgl. § 
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4c BauGB. Unvorhergesehene negative Auswirkungen sollen dadurch frühzeitig ermittelt 

werden können, um der Gemeinde die Möglichkeit zu verschaffen, geeignete Abhilfemaß-

nahmen zur richtigen Zeit zu ergreifen. 

Die Zuständigkeit für das Monitoring liegt bei der Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Ro-

senberg. Als Teil des Monitorings soll nach Errichtung der Gebäude geprüft werden, ob sich 

erhebliche, unvorhergesehene Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter ergeben.  

B.7 Zusammenfassung 

Nach den rechtlichen Vorgaben sind Bebauungspläne meist grundsätzlich einer Umweltprü-

fung zu unterziehen. Ziel der Umweltprüfung ist es, frühzeitig umfassend und medienüber-

greifend die jeweiligen Umweltfolgen des Planes zu prognostizieren und zu bewerten sowie 

in angemessener Weise bei der Formulierung der Planaussagen diese Umweltfolgen zu be-

rücksichtigen. 

Der Umweltbericht dient dazu, die umweltschützenden Belange der Planung als Bestandteil 

des Abwägungsmaterials aufzubereiten. Er enthält eine Beschreibung und Bewertung zu den 

Umweltbelangen “Arten und Lebensgemeinschaften”, “Boden”, “Wasser”, “Klima/Luft”, 

“Landschaftsbild”, “Mensch”, sowie “Kultur- und Sachgüter”. Des Weiteren werden die Wech-

selwirkungen zwischen ihnen berücksichtigt. 

Das Plangebiet liegt ungefähr 1,5 km Luftlinie südwestlich vom Gemeindezentrum Neukir-

chen bei Sulzbach-Rosenberg an der Erkelsdorfer Straße und soll als Wohngebiet entwickelt 

werden. Es stellt den neuen südlichen Ortseingang der Gemeinde dar. Um das neue Wohn-

gebiet qualitativ in die Landschaft einzubinden und eine aus ökologischer Sicht hochwertige 

Eingrünung zu schaffen, sind im Rahmen der Grünordnung Vorkehrungen für die umzuset-

zende Ortsrandeingrünung getroffen. 

Die zukünftige Anbindung des Vorhabengebietes an das öffentliche Verkehrsnetz sowie die 

Erreichbarkeit für den öffentlichen Personennahverkehr für nicht motorisierte Bevölkerungs-

gruppen sind gegeben. 

Die geplante Wohnbebauung hat Auswirkungen von geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf 

die Schutzgüter „Boden“, „Wasser“ und „Arten und Lebensgemeinschaften“. Die Beeinträch-

tigungen werden hauptsächlich durch die Versiegelung und die Überbauung verursacht. 

Dadurch gehen die natürlichen Bodenfunktionen verloren, die Versickerung und der Abfluss 

des Niederschlagswassers werden beeinflusst und es kommt zu Habitatverlusten.  

Das Vorhaben besitzt keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter 

„Klima“, „Mensch“, „Orts- und Landschaftsbild“ sowie „Kultur- und Sachgüter“. 

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die durch den vorliegenden Bebauungsplan 

erforderlichen Maßnahmen keine erheblichen Umweltbeeinträchtigungen nach sich ziehen. 

Die verursachten Eingriffe sind grundsätzlich ausgleichbar. Die für den Ausgleich erforderli-

chen Flächen betragen 254 m². Als Ausgleichsmaßnahme ist die Etablierung eines Wald-

mantels mit Krautsaum geplant.  
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C. Rechtsgrundlagen 

▪ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 

(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBl. I 

S. 4147) 

▪ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 

21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 

14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

▪ Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und über die Darstellung des Plan-

inhalts (Planzeichenverordnung 1990 – PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 

(BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. 

I S. 1802) 

▪ Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 

(GVBl. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geändert durch § 4 des Gesetzes vom 

25.05.2021 (GVBl. S. 286) 

▪ Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBl. 

S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geändert durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBl. 

S. 352) 

▪ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt 

geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBl. I S. 3908)  

▪ Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 

(GVBl. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geändert durch § 1 des Gesetzes vom 

09.03.2021 (GVBl. S. 74) 

▪ Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-

lung (BayRS 2242-1-WK) veröffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geänd. durch Ge-

setz vom 23.04.2021 (GVBl. S. 199) 

D. Anhang 
 

Artenabfrage des LfU für den Landkreis Amberg-Sulzbach, Extensivgrünland und andere Ag-

rarlebensräume, 2022 

 

Artengruppe 
Wissenschaftlicher 
Name Deutscher Name 

Rote Liste 
Bayern 

Rote Liste 
Deutschland 

Säugetiere Eptesicus serotinus Breitflügelfledermaus 3 G 

Säugetiere Myotis myotis Großes Mausohr  V 

Vögel Accipiter gentilis Habicht V  
Vögel Accipiter nisus Sperber   

Vögel Alauda arvensis Feldlerche 3 3 

Vögel Anser albifrons Blässgans   

Vögel Anser anser Graugans   

Vögel Anthus pratensis Wiesenpieper 1 2 

Vögel Ardea cinerea Graureiher V  
Vögel Asio otus Waldohreule   
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Vögel Bubo bubo Uhu   

Vögel Buteo buteo Mäusebussard   

Vögel Charadrius dubius Flussregenpfeifer 3  

Vögel 
Chroicocephalus ri-
dibundus Lachmöwe   

Vögel Ciconia ciconia Weißstorch  3 

Vögel Circus aeruginosus Rohrweihe   

Vögel Circus pygargus Wiesenweihe R 2 

Vögel Coloeus monedula Dohle V  
Vögel Columba oenas Hohltaube   

Vögel Corvus corax Kolkrabe   

Vögel Coturnix coturnix Wachtel 3 V 

Vögel Crex crex Wachtelkönig 2 2 

Vögel Cuculus canorus Kuckuck V V 

Vögel Cygnus cygnus Singschwan  R 

Vögel Cygnus olor Höckerschwan   

Vögel Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3 

Vögel Egretta alba Silberreiher   

Vögel Emberiza calandra Grauammer 1 V 

Vögel Emberiza citrinella Goldammer  V 

Vögel Falco tinnunculus Turmfalke   

Vögel Gallinago gallinago Bekassine 1 1 

Vögel Grus grus Kranich 1  
Vögel Hirundo rustica Rauchschwalbe V 3 

Vögel Jynx torquilla Wendehals 1 2 

Vögel Lanius collurio Neuntöter V  
Vögel Lanius excubitor Raubwürger 1 2 

Vögel Linaria cannabina Bluthänfling 2 3 

Vögel Locustella naevia Feldschwirl V 3 

Vögel Lullula arborea Heidelerche 2 V 

Vögel Mareca penelope Pfeifente 0 R 

Vögel Milvus migrans Schwarzmilan   

Vögel Milvus milvus Rotmilan V V 

Vögel Motacilla flava Schafstelze   

Vögel Oenanthe oenanthe Steinschmätzer 1 1 

Vögel Oriolus oriolus Pirol V V 

Vögel Passer montanus Feldsperling V V 

Vögel Perdix perdix Rebhuhn 2 2 

Vögel Pernis apivorus Wespenbussard V 3 

Vögel Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2 

Vögel Saxicola torquatus Schwarzkehlchen V  
Vögel Scolopax rusticola Waldschnepfe  V 

Vögel Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 
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Vögel Sylvia communis Dorngrasmücke V  
Vögel Sylvia curruca Klappergrasmücke 3  
Vögel Tringa ochropus Waldwasserläufer R  
Vögel Tringa totanus Rotschenkel 1 3 

Vögel Tyto alba Schleiereule 3  
Vögel Upupa epops Wiedehopf 1 3 

Vögel Vanellus vanellus Kiebitz 2 2 

Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkröte 2 3 
 


