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I) PRAAMBEL ZUM BEBAUUNGSPLAN NACH §30 ABS. 2 BAUGB.

Der Markt Freihung erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 5, 6, 8, 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches
(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S 3634), Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 20.07.2022 (GVBI. S.1353), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802) geandert worden ist und Art. 23 der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert am 01.01.2022 den Bebauungs-
plan flr das:

Baugebiet “An der KirchstraBe” in Freihung
im Bereich der Gemarkung Seugast:
FI.-St.-Nrn. 1314; 1313 (Teilflache); 1315 (Teilflache); 1316(Teilflache),

in der Fassung vom 29.11.2022 als

Satzung

Verfahrensart: Verfahren gem. § 2 BauGB und § 4 BauNVO

L Y i et Vz\".' \ /' - :
Ubersichtskarte mit Umgriff - Satzungsgebiet (rot-unterbrochen markiert) — Ausschnitt aus Bayern Atlas Plus — ohne MaRstab
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1 ALLGEMEINE BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzung

Das Gebiet des geplanten Bebauungsplanes ist im FN-/LP des Marktes Freihung als

Flachen der Landwirtschaft bzw. Nichtaufforstungsflachen ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wurde mit Bescheid vom
03.08.2000 gem. § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt und ist seit dem 14.02.2001 wirksam.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Gebietes und Begriindung

Die Bevolkerungszahlen im Markt Freihung stagnieren seit ca. 20 Jahren, gleichzeitig
nimmt der Altersdurchschnitt der Freihunger-Blrger stetig zu. Ein ganz entscheidender
Grund fir diese Entwicklung ist, dass vom Markt Freihung Uber sehr lange Zeit keine

Baugebiete ausgewiesen wurden. Es war im Markt Freihung zwei Jahrzehnte lang
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nicht mdglich, Uber den Gebaudebestand die Nachfrage nach Wohnraum zu bedienen
und/oder fur den Neubau der dazu notwendigen Gebaude bedarfsgerecht neues Bau-

land auszuweisen.

Um die Potentiale der Innenentwicklung zu priifen und ggf. zu nutzen, wurde zusam-
men mit weiteren benachbarten Gemeinden (AOVE) bereits 2019 ein Vitalitdtscheck
fur Freihung durchgefuhrt (der Bericht dazu kann beim Markt Freihung eingesehen

wer-den).

Weitere aktive Versuche die Mdéglichkeiten zur Nutzung des Bestandes zu optimieren,
hat der Markt Freihung bereits in den Jahren 2016 und 2020 gestartet und im gesam-

ten Gemeindegebiet eine schriftliche Eigentiimerbefragung durchgeftihrt.

Trotz intensiver Bemihungen durch den Markt Freihung und eines eigens daflr einge-
stellten Innenentwicklungsmanagers (AOVE), ist es nicht gelungen, nachgefragten

Wohnraum (im Gemeindegebiet) im erforderlichen Umfang zur Verfigung zu stellen.

Der im Markt Freihung vorhandene Gebaude- und verfligbare Wohnraumbestand kann
die vorhandene Nachfrage an Wohnraum seit Jahren nicht decken. Jegliche Bereitstel-
lung von Bauland scheiterte bisher regelmafRig an der Verflgbarkeit von geeigneten
Flachen (da entweder keine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer oder eine im Markt

Freihung immer wieder festzustellende Bleibelastung auf den Grundstiicken vorlag).

Der Markt Freihung kann dadurch seit Jahren weder der vorhandenen Nachfrage nach

Wohnraum, noch der Nachfrage nach Bauland gerecht werden.

Seit dem Aufstellungsbeschluss flir die Baugebiete Freihung ,KirchstralRe* und
Seugast ,Zierlohe® sind bereits tber 40 Vormerkungen (Kaufanfragen) von Bauwerbern

(Uberwiegend junge Familien) beim Markt Freihung eingegangen.

Ohne die Ausweisung neuer, z. B. der beiden in Planung befindlichen Baugebiete kon-
nen den Bauwerbern im Markt Freihung keine zu bebauenden gemeindlichen Grund-

stlicke zur Verfiigung gestellt werden.

Der Markt Freihung verfugt z. Z. im kompletten Gemeindegebiet lber keinen einzigen

veraulRerbaren Bauplatz.

Die in Privateigentum befindlichen bebaubaren Grundstiicke, Brachflachen und Baulu-
cken sind (trotz mehrfach durchgefihrter, offensiver gemeindlicher Bewerbung) nicht

oder nur in seltenen Ausnahmefallen marktverfugbar.

Entgegen des im ,Demographischen Spiegel fur Bayern“ vom Bayerischen Landesamt

fur Statistik prognostizieren leichten Bevolkerungsrickganges (Stand 2019 — 2466 Ein-



wohner; Prognostiziert fiir 2022 — 2450 Einwohner) fur Freihung, liegt eine splrbar stei-

gende Tendenz (Stand 31.12.2022- 2577 Einwohner) bei den Bevolkerungszahlen vor.

Neben diesen mit Erstwohnsitz gemeldeten Birgern haben noch ca. 300 weitere Bir-
ger (nicht meldepflichtige und daher nicht registrierte US-Blrger bzw. NATO-
Mitarbeiter) ih-ren Wohnsitz in Markt Freihung. Auch diese Mitbewohner erhéhen den

Handlungsdruck auf dem Wohnungsmarkt der Gemeinde.

Nachdem die Anfragen der, vor allem jungen, bisher noch ortsansassigen Gemeinde-
birger nach Bauland anhaltend grof3 sind, sich aufgrund von Wohnraummangel aber
auch erste Anzeichen von Abwanderung erkennen lassen, sieht sich der Markt Frei-

hung veranlasst, hier aktiv entgegenzuwirken.

Durch die Ausweisung von Bauland mochte der Markt Freihung diesem in nachster Zu-
kunft absehbaren und wohl auch vermehrt (weil bisher alternativios) auftretenden
Trend einer Abwanderung entgegenwirken und zumindest den mit dem Ort verwurzel-
ten Per-sonen die Moglichkeit zur Errichtung ihres Wohngebaudes und damit einer

Bleibe im Markt Freihung zu erdffnen.

Da es dem Markt Freihung, nach Jahrzehnten und schwierigen Grundstiicksverhand-
lungen wieder einmal gelungen ist, geeignete (insbesondere auch ohne gefahrdende
Bleibelastung) Flachen fur Bauland zu erwerben, wurde hierfur der vorliegende Bebau-

ungsplan entwickelt und auf den Bedarf abgestimmt.

Die GrundstiicksgréfRen sind ortstypisch (etwas kleiner), sie sind dem 6rtlichen Kontext

und der Nachfrage angepasst.

Die gréReren Grundstiicke sollen mitunter unglnstige Topographien oder Grund-

stlicks-zuschnitte ausgleichen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke ber 900 m?
sind nicht im Besitz des Marktes Freihung. Die Flachen wurden aufgenommen, um
Grund-stlickserwerbe zu realisieren (z. B. Einbehalt fir Eigenbedarf als Forderung
ehem. Grundstlickseigentimer), um eine wirtschaftliche liickenlose Bebauung zu er-
madglichen und um eine einseitige ErschlieBung der gemeindlichen Grundstlicke zu

vermeiden
Fir das gesamte Baugebiet sind neben Einzelhdusern auch Doppelhauser zugelassen.

Doppelhausern sind zwar nicht ortsiblich, sind aber zum Zwecke der Flacheneinspa-
rung gestattet. Fur jede Gebaudeeinheit sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig. Wo-

bei die dritte Wohneinheit ausschlie3lich als Einliegerwohnung zulassig ist.



Neben der Ausweisung von neuem Bauland versucht der Markt Freihung auch weiter-
hin tber die Nutzung von Baullicken, Brachflachen, Nachverdichtung, etc. dem Mangel

an Wohnraum entgegen zu wirken.

In Einzelfallen konnte durch Revitalisierung neuer Wohnraum im Bestand geschaffen

und das Ortsinnere aufgewertet werden.

Um die Innenentwicklung noch effizienter voranzubringen, wurde gemeinsam mit der
Arbeitsgemeinschaft Obere Vils — Ehenbach (AOVE e. V.) ein Innentwicklungsmanager
in Vollzeit eingestellt und eine gemeinsame Erklarung zur Innenentwicklung und zum
Flachenmanagement beschlossen. Die AOVE - Erklarung zur Innenentwicklung und
Stellungnahme des Innenentwicklungsmanager kénnen beim Markt Freihung eingese-

hen werden.

Das ca. 2,4 Ha groRe Gebiet liegt am sud-6stlichen Ortsrand von Freihung, grenzt im
Norden an den Ortsteil Elbart an. Das neue Baugebiet soll fehlendes Bauland fir den

Ortsteil Freihung im Markt Freihung bereitstellen.

Besondere, das Planungsrecht tangierende, Festlegungen z. B. naturschutzrechtlicher,
wasserrechtlicher oder straflenbaulicher Art, liegen nicht auf dieser Flache. Es liegt

kein Bergbau- oder Vorbehaltsgebiet fir Bodenschatze vor.

Die Grundstiicke sind unbebaut und werden intensiv landwirtschaftlich als Ackerland

genutzt.
Das geplante Baugebiet soll in offener Bauweise bebaut werden.

Der Bebauungsplan ist Teil einer im Flachennutzungsplan ausgewiesenen und konzep-

tionell Uberplanten Gesamtflache.

Die Zufahrten zu den um das Uberplante Baugebiet herum liegenden landwirtschaftli-

chen Grundstiicke sind weiterhin gewahrleistet.

Anfallendes Abwasser wird Uber ein zu errichtendes Trenn- bzw. Mischkanalsystem
gefasst und Uber ein im Anschluss an das Planungsgebiet bereits vorhandenes kom-

munales Kanalsystem in die Klaranlage nach Freihung weitergeleitet.

Fir die Klaranlage in Freihung ist eine Erneuerung und Erweiterung in Planung. Die

Planung berucksichtigt bereits die im Markt Freihung geplanten Baugebiete.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der ,KirchstralRe* ausgehend tber neue
StichstralRen.

Da wie bereits angeflhrt, sdmtliche kommunale Baugrundstiicke fir den Ortsteil Frei-

hung bebaut sind, kann der Markt Freihung diesbezuglichen Bedarf derzeit nicht be-
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dienen. Aufgrund fehlender Baugrundstiicke in Freihung soll die Ausweisung dieses

Baugebietes die bauliche Weiterentwicklung von Freihung gewahrleisten.

Dem stadtebaulichen Charakter des landlichen Ortes Freihung wird durch freistehende

Einzel- und Doppelhauser Rechnung getragen.

Die o6ffentliche Erschliefung bzw. der Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgungs-

einrichtungen ist gewahrleistet und jederzeit mdglich.

Rechtsgrundlagen

e BauGB (Baugesetzbuch)

¢ BauNVO (Baunutzungsverordnung)

¢ BayBO (Bayerische Bauordnung)

o BayNatG (Bayerisches Naturschutzgesetz)

e Satzungen des Marktes Freihung in der jeweils neuesten rechtsverbindlichen Fas-

sung
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2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Ein-

schlie3lich der Festsetzungen im Plan gilt folgendes:

2.1

Nutzungsart und ,,MaR der baulichen Nutzung*“

2.1.1 WA (Allgemeines Wohngebiet) nach § 4, BauNVO.

2.1.2 Fur Wohnbebauung gilt generell offene Bauweise.

2.1.3 Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,4

2.1.4 GeschoRflachenzahl (GFZ) max. 0,8

2.1.5 Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhauser.

2.2

2.3

24

2.5

2.6

2.7

Es sind pro Gebaudeeinheit bis maximal drei Wohneinheiten zulassig. Die dritte

Wohneinheit darf ausschlief3lich als Einliegerwohnung errichtet werden.
Baugrenzen

Fir die Bebauung sind die Abstandsflachen nach Art. 6, BayBO einzuhalten.
Firstrichtung

Die Hauptffirstrichtung der Gebaude soll zu einer Grundstlicksgrenze parallel verlaufen.
Solarnutzung

Die Solarnutzung ist erwlinscht.

Stauraum vor Garagen

Vor den Garagen ist zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und Garage ein Stauraum

von mind. 5,50 m einzuhalten.

Die Grundstiickszufahrten und Garagenstandorte sind frei wahlbar.
Stellplatznachweis

Stellplatze sind grundsatzlich entsprechend dem Bedarf (mind. 2 Stellplatze pro

Wohneinheit) auf den Baugrundstlicken selbst nachzuweisen.
Baukorpertypen

Hauptgebdude =1l als Hochstzahl, E+ D, E + 1,

Nebengebidude =1 als Hochstzahl
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Empfehlung:  Aus Ricksicht auf die Oberpfalzer Landschaft sollten die Baukorper
hochrechteckige Grundrisse ohne wesentliche Vor- und Rickspriinge aufweisen. Die
Fassaden sollten als sog. Lochfassaden (= hochrechteckige Einzelbefensterung) aus-

gebildet werden.
Befreiungen

Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes sind nur moglich, wenn die Vo-
raussetzungen nach § 31, Abs. 2, BauGB erflllt werden kdnnen. Das Bauvorhaben ist

dann aber nicht mehr genehmigungsfrei.
Duldungen

Die Aufstellung von Masten zur Straflenbeleuchtung und Kabelverteilerschranken auf

Privatgrund ist zu dulden.

2.10Gelandeanpassungen / Stutzmauern

Beim bestehenden Gelande handelt es sich um ein von Westen nach Osten deutlich
abfallendes Gelande.

Im Zuge der Erschlielung und Bebauung werden Gelandeveranderungen (Auffillun-
gen) erforderlich.

Fur Terrassen und Zufahrten sind Auffullungen bis maximal 0,80 m gegenuber dem
Urgelande zulassig

Gelandeanpassungen sind bis max. 80 cm gestattet.

Stitzmauern dirfen ebenfalls bis max. 80 cm errichtet werden.

2.11 Allgemeine Hinweise

2.11.1 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Es wird darauf hingewiesen, dass im direkten Umfeld des Bebauungsgebietes die
Grundstiicke landwirtschaftlichen genutzt werden. Durch die landwirtschaftliche Nut-
zung der angrenzenden Flachen kann es zu Emissionen (z. B. Geruch, Larm oder Ver-

kehrsaufkommen bei Erntearbeiten) kommen.

2.11.2 Alter Bergbau

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund von "altem Bergbau" das Vorhandensein
nicht risskundiger Grubenbaue nicht ausgeschlossen werden kann. Bei der Baugrund-
untersuchung muss ein mdglicher Altbergbau Berticksichtigung finden. Werden alt-

bergbauliche Relikte angetroffen, sind diese zu bertcksichtigen und das Bergamt
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Nordbayern (bzw. das zum Zeitpunkt der Feststellungen zustéandige Bergamt) zu ver-
standigen.
Vor dem Eingriff in die Erdoberflache wird empfohlen, die Bodenstabilitat untersuchen

Zu lassen.
2.11.3 Rohstoffabbau

Etwa 150 bis 200 m 6stlich der geplanten Wohnbebauung liegt das Vorbehaltsgebiet
fur Bodenschatze VB Pb2 (Blei ,slidostlich Freihung®). Auch wenn hier seit Jahrzehn-
ten kein aktiver Abbau mehr stattfand, stellt diese Flache ggf. mittelfristig eine Roh-
stoffpotenzialflache dar. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es
sich bei Blei It. der Deutschen Rohstoffagentur (DERA) um einen strategischen Roh-
stoff mit hohen Landerrisiken handelt. Daher muss auf diesem Vorbehaltsgebiet (etwa
150 bis 200 m 6stlich der Wohnbebauung) auch nach der Bebauung mit einem Wohn-
gebiet weiterhin ein uneingeschrankter Rohstoffabbau, der ggf. mit Staub- und

Larmemissionen einhergehen kann, moglich sein und damit gerechnet werden.
2.11.4 Bodenuntersuchungen

Die notwendigen Bodenuntersuchungen wurden parzellenscharf durchgefihrt. Risiken
fur die geplante Nutzung kdnnen aus den Untersuchungsergebnissen nicht abgeleitet

werden. Der Untersuchungsbericht kann beim Markt Freihung eingesehen werden.

Weitere Bodenuntersuchungen bzw. -Gutachten zur z. B. Baugrundbeurteilung sind
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben und ortlichen Besonderheiten eigenverant-

wortlich durchzufiihren.
2.11.5 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind gemaR Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Auf die Meldepflicht und die sonstigen Vorschriften des Art. 8 DSchG wird
ausdricklich hingewiesen. Demnach sind bei Funden unverziglich die Untere Denk-
malschutzbehérde (LRA Amberg-Sulzbach, und/oder der zustandige Kreisheimatpfle-

ger zu verstandigen.
2.11.6 Truppenubungsplatz / Militarische Immissionen / SchieBlarm

Im Einwirkungsbereich des geplanten Baugebietes befindet sich der US-
Truppenubungsplatzes Grafenwdhr. Es ist mit militarischen Immissionen durch Schiel3-
larm zu rechnen. Die US-Streitkrafte sind aufgrund ihrer besonderen Rechtsstellung
nicht verpflichtet, den militarischen Ubungsbetrieb zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen einzuschranken. Beschwerden und/oder Ersatzanspriche beziglich der auf

den Uberplanten Bereich einwirkenden Immissionen kénnen nicht anerkannt werden
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und sind entschadigungslos zu dulden. Die militdrische Entwicklung der Verteidigungs-

liegenschaft kann auch nicht vorhergesehen werden.
2.11.7 Objektschutz / Oberflichenwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich an einem West-Ost-Hang mit
ca. 10 % Geléndeneigung unmittelbar nach einer Wasserscheide. Oberirdische Ge-
wasser werden nicht tangiert. Starkregenereignisse und daraus resultierende Gefahren
durch wild abflieRendes Oberflachenwasser fir bebaute Bereich kénnen grundsatzlich
Uberall auftreten. Es ist dabei unerheblich, ob die Bebauung in der Nahe eines Gewas-
sers liegt. Aufgrund der topografischen Lage des Baugebietes wird empfohlen, zum
Objektschutz entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen z. B. entsprechende Ho6-
henlage von Gebaudedffnungen (Turen, Kellerfenster, Lichtschachte u. &.) und/oder
Gelandemodellierung am Gebaude. Der Oberflachenwasserabfluss darf gem. §37

WHG dabei jedoch nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

1318

Hohenlinienplan: B-Plan Freihung ,,An der KirchstraBe“ ohne MaRBstab
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OB

Hohenlinien Profilschnitte: B-Plan Freihung ,,An der KirchstraBe“ ohne MaRBstab

2.11.8 Bodenschutz — Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Mallnahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schutzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischenzulagern.
Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden. Eine Verbringung und Verwertung von Mutter-
boden auflerhalb des Erschliefungsgebietes sind nur in Abstimmung mit der planen-
den Kommune nach vorheriger Klarung einer mdoglichen Belastung zulassig. Bo-
denaushub ist auf den Grundstiicken flachig zu verteilen. Der gewachsene Bodenauf-
bau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst
keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Im
Baugebiet gilt dies insbesondere flir die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen aller
Parzellen. Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf}
zu beschranken (§ 1a Abs. 2 BauGB).

2.11.9 Landwirtschaftliche Immissionen

Im Umfeld des Baugebietes liegen u. a. landwirtschaftliche Betriebstatten. Fir die Be-
urteilung der zu erwartenden Immissionen lies der Markt Freihung ein Gutachten (Im-
missionsschutztechnisches Gutachten - Hoock & Partner Sachverstandige PartGmbH -
Projekt Nr.: FRH-6119-01 / 6119-01_EO01.1 vom 14.02.2022) erstellen.

Das Gutachten liegt beim Markt Freihung zur Einsicht aus.
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3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUN-
GENAuRere Gestaltung der Geb&ude:

3.1.1 Dachform — Hauptgebaude

Zulassig sind Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Pultdacher mit ge-
neigtem Dach. Ebenso zulassig sind gerundete bzw. gebogene Dachformen und

Flachdacher.
Dachaufbauten sind zulassig.

Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung anzupassen. Es sind far-
bige Dachziegeleindeckungen zuldssig, wobei die Oberflachen nicht als grelle, leuch-

tende Farbtdéne bzw. spiegelnd oder blendend ausgefiihrt werden dirfen.

Titanzink-, Zink-, Metall- und andere Dacheindeckungen sind ebenfalls zugelassen,
wenn die Oberflachen die oben genannten Anforderungen an die Farbigkeit erfullen

und nachbarschaftliche oder andere Belange nicht unzumutbar beeinflusst werden.
3.1.2 Dachformen — Nebengebaude

Dachform und Dachneigung sind mdglichst dem Hauptgebaude anzupassen.

Es sind hier ebenfalls die unter Dachform — Hauptgebaude genannten Formen zulas-
sig.

Die maximale Dachneigung darf die Neigung des Hauptdaches nicht tUberschreiten.

3.1.3 Gebaudehohen

Die Hohe der Gebaude, gemessen von der natirlichen (urspriinglichem Bestandsge-
lande) Gelandeoberflache, die durch Abgrabungen oder Anschittungen nicht wesent-
lich verandert werden darf, darf folgende Male nicht Uberschreiten (gemessen wird
von der OK-Gelande senkrecht entlang der Aufienwand zum Schnittpunkt dieser Li-

nie mit der Auflenhaut des Daches).

a) Garagen und Nebengebaude:3,00 m Wandhohe im Mittel

b) Hauptgebiaude: Wandhohe: max. 7,00 m
c) Firsthohe: (héchstes Gebaudemald) max. 10,50 m

EinschlieRlich 30 cm Sockel. Bei gelandebedingten Hartefallen kénnen diese Sockel-
héhen im Rahmen der max. Wandhéhen ausnahmsweise hang- bzw. talseitig gering-

flgig Uberschritten werden.

Die bestimmende Gelandeoberflache wird im Zweifelsfall vom Markt Freihung festge-

legt.
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3.2 Abstandsflachen

3.2.1 Hauptgebaude

Die Abstandsflachen der Hauptgebaude sind entsprechend Art. 6, BayBO einzuhalten.

Eine malvoll verdichtete Bebauung wird durch Festsetzungen sichergestellt.
3.2.2 Nebengebaude

Die Abstandsflachen von Garagen und sonstigen Nebengebauden sind entsprechend
Art. 6, BayBO einzuhalten. Eine maRvoll verdichtete Bebauung wird durch Festsetzun-

gen sichergestellt.
3.3 Einfriedungen

3.3.1 Zu offentlichen Flachen angrenzend
Einfriedungen sind bis maximal 1,50 m zulassig.
Sockel dirfen errichtet werden.

Bereits bestehende Einfriedungen fallen unter Bestandsschutz.
3.3.2 An privaten Flachen angrenzend

Zulassig sind Einfriedungen wie unter Punkt 3.3.1.
3.4 AuBenwerbung und Reklame

Genehmigungsfrei (Art. 1, Satz. 1 Nr. 11 a, BayBO) sind nur Werbeanlagen (Art. 2,
Abs. 1 Satz 2, BayBO) bis zu einer Grofke von 1 m? (Art. 63, Abs. 15, BayBO).

Bei Leuchtreklame sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzulassig.



4 ERSCHLIESSUNG

4.1 Verkehr

Das Gebiet wird von der KirchstralRe in Freihung aus erschlossen.

B-Planentwurf - Freihung ,,An der KirchstraBe“ Perspektive (Massenmodel) ohne MaRstab

B-Planentwurf - Freihung ,,An der KirchstraBe“ Perspektive (Massenmodel) ohne MaRstab

4.2 Kanalanschluss / Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung wird Uber einen teilweise neu zu erstellenden &ffentlichen
Kanal gewahrleistet und soll ggf. als Trennsystem errichtet werden. Die abschlieRende
Planung erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung.
Fur die Einleitung sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten.



4.3

4.4

4.5
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Niederschlagswasser soll ortsnah versickert oder Uber einen Kanal ohne Vermischung
mit dem Schmutzwasser (Trennsystem) in ein Gewasser eingeleitet werden (§ 55 Abs.
2 WHG)

Wild abflieRendes Wasser darf gemal § 37 Abs. 1 WHG keine Benachteiligung umlie-
gender Grundstlicke herbeiflihren.

Sofern gesammeltes Niederschlagswasser erlaubnisfrei versickert werden soll, sind die
Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazu
ergangenen Technischen Regeln (TRENGW) zu beachten.

Die Sickerfahigkeit des Bodens ist vor Baubeginn zu prifen. Nachbargrundstiicke dir-
fen durch die Versickerung nicht beeintrachtigt werden.

Es ist sicherzustellen, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstu-
cken schadlos versickert bzw. bei Uberlastung der Versickerungsanlagen schadlos ab-
geleitet werden kann.

Auf Dacheindeckungen aus Metall sollte nach Mdglichkeit verzichtet werden. Sofern
Dacher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese nur mit
einer geeigneten Beschichtung zu verwenden, um eine Auswaschung von Schwerme-

tallen in das Niederschlagswasser zu vermeiden.
Wasser

Der Wasseranschluss ist kurzfristig Uber das Netz des Marktes Freihung méglich.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann seitens der Bayernwerk AG sichergestellt werden.

Mullentsorgung

Die Miullentsorgung ist sichergestellt durch die Abfall- und Wertstoffentsorgung des

Landkreises Amberg-Sulzbach.
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5 GRUNORDNUNGFestsetzungenPflanzverordnung 6ffentlicher

Bereich

Keine.

Die Grinflachen im 6ffentlichen Bereich sollen mdglichst naturnah angelegt werden.
5.1.2 Pflanzverordnung Privatbereich

Die Hausgarten sind als naturnahe Gartenflachen anzulegen und zu erhalten. Fir Ge-
holzpflanzungen sind vorrangig heimische Gehodlze gemaly den Beispielen fur stand-
ortgerechte Bepflanzung (Bebauungsplan Punkt 6.6.)

Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist nur in Einzelpflanzung und mit einem Anteil

von maximal 10% aller Gehdlzpflanzungen zulassig.

In den Hausgarten ist pro 400 m? Grundflache mindestens ein Obstbaumhoch- oder
-halbstamm oder ein standortgerechter, heimischer Laubbaum gemafn Pflanzenliste

6.6 (a, b) zu pflanzen und zu erhalten.

Vorhandene standortgerechte, heimische Baume und Straucher sind zu pflegen und

zu erhalten.

Abgestorbene Baume sind durch entsprechende Neupflanzungen zur nachstméglichen
Pflanzperiode zu ersetzen.

Der genaue Standort und die Art sind nicht vorgegeben und richtet sich nach der Ge-

baudestellung.
Entlang der Grundstiicksgrenzen zur freien Landschaft (siehe Planeintrag) sollen Ein-

grinungen durchgeflihrt aber keine standortfremden Gehdlze angepflanzt werden.

Nachbarrechtliche Belange und die gesetzlichen Vorgaben sind zu beachten.
5.1.3 Bodenversiegelung

In dem Baugebiet tragen, abgesehen von den geplanten Gebauden, auch die befestig-
ten Stral’en, Wege und Grundstiickszufahrten zur Bodenversiegelung bei. Hierbei wird
nicht nur die Grundwasserneubildung verringert, sondern auch die Kanalisation belas-

tet und der Abfluss in die Gewasser verscharft.

Aus diesen Griinden missen die Gehwege und Hauszufahrten aus wasserdurchlassi-

gen Belagen, wie Rasengittersteinen oder mind. Pflasterbelagen, hergestellt werden.
Bei versickerungsfahigem Untergrund muss das Niederschlagswasser Uber Sickeran-
lagen (Schachte, Graben mit Schotter oder Kiesfillung) dem Untergrund zugefihrt

werden, Terrassen sind hiervon ausgenommen.

Die folgenden Hinweise sind zu beachten:
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e Die Festsetzungen der ,Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung — NWFreiV) vom 1. Januar 2000 zuletzt durch § 1 Nr. 367 der
Verordnung vom 22. Juli 2014 (GVBI. S. 286) geandert, ist zu beachten und einzu-
halten.

o Dritte dirfen nicht beeintrachtigt werden. D.h. Versickerungsanlagen diirfen
nicht unmittelbar an Grundstiicksgrenzen angelegt werden, um eine Uberflu-

tung des Nachbargrundstiickes zu vermeiden.
5.1.4 Erhaltung von Baumen und Strauchern

Bestehende Baume und Straucher (auch im Umfeld und Umgriff des Bebauungsplan-
gebietes) sind weitestgehend zu erhalten. Insbesondere sind wahrend der Baumal}-
nahmen Sicherheitsmallnahmen zu treffen, um jegliche Beeintrachtigung zu vermei-

den.

Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen: Hecken, lebende Zaune, Geblsche und
andere Gehdlze dirfen nur im Winterhalbjahr (vom 01.10. bis 28.02.) abgeschnitten
oder auf Stock gesetzt werden. Dies gilt auch in Baugebieten. Es sind im Sommerhalb-
jahr in einem Hausgarten nur schonende Form- und Pflegeschnitte, die zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen und der Gesunderhaltung der Baume dienen, erlaubt,

und dies nur dann, wenn artenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen.
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6 TEXTLICHER HINWEIS UND EMPFEHLUNGEN

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei anderen
wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. (Siehe hierzu auch Punkt 2.11 All-

gemeine Hinweise).
Schutzzonen langs von Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Schutzzonen entlang von Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend der

gesetzlichen Vorgaben einzuhalten.
Pflanzabstiande von Fahrbahn im Siedlungsbereich

Baume miussen einen seitlichen Abstand von der Fahrbahn von mind. 2,00 m haben.
Bei Strauchern und Bodendeckern richtet sich der seitliche Mindestabstand nach ihrer

Wuchsform, jedoch min. 50 cm.

Weitergehende gesetzliche Bestimmungen bezlglich der Pflanzabstande sind voran-

ging zu beachten.

Die gesetzlich geforderten Lichtraumprofile sind in allen Fallen einzuhalten.
Lichtraumprofil bei FahrstraBen

Die obere Begrenzung des Lichtraumprofils ist mit 4,50 m einzuhalten.
Grenzabstande von Baumen und Strauchern oder Hecken

Bei Grenzabstanden von Baumen und Strauchern oder Hecken ist das Bay. Ausfuh-

rungsgesetz zum ,Burgerlichen Gesetzbuch“ (AGBGB) Art. 47 — 52 zu beachten.
Beispiele fur standortgerechte Bepflanzung

Als Beispiel fur standortgerechte Bepflanzung der Grundstiicke werden folgend aufge-

fuhrte Baum- und Straucharten genannt:
a) GroRbdume:

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphylos (Sommerlinde)
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Ulmus glabra (Bergulme)

Betulla pendula (Birke) trockener Standort

Pinus sylvestris (Waldkiefer) trockener Standort

Abies alba (Weiltanne)

Quercus patreae (Traubeneiche) trockener Standort

Ulmus carinifolia (Feldulme)

Bei allen Ortsrandgestaltungen sollte ein naturnaher Randcharakter angestrebt wer-

den.

Besonders gut geeignet: Linde und Kastanie
Obstbdume und Wildobstarten
Nussbaum
Holunder
Haselnuss
Beerenstraucher

Geeignete Ziergeholzer: Flieder
Kornelkirsche

b) Kleinbdume

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Wildkirsche)
Pyrus communis (Wildbirne)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Obstbaume Hochstamm, alte bewahrte Sor-
ten

Malus sylvestris (Holzapfel) trockener Standort

Sorbus torminalis (Elsbeere ) trockener Standort

Sorbus graeca (Pannonische Vogelbeere) trockener Standort

c¢) Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel) trocken/warmer Standort
Corylus avellana (Hasel)

Crateagus laevigata ( zweigriffeliger Wei3dorn) trockener Standort
Crateagus monogyna (eingriffeliger Weil3dorn) trockener Standort

Eunomys eurpaeus (Pfaffenhitchen)
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Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus agg. (Brombeere)
Rubus ideaeus (Himbeere)

Daphne mezereum (Seidelbast)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Ribes ua-crispa (Wilde Stachelbeere)
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Rosa arensis (Kriechende Rose)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

d) Kletterpflanzen:

Hedera helix (Efeu)
Clemaitis vitalba (Waldrebe)

Partgenocissus tricuspidata reitchii (Wilder Wein)

Pol ium (Kndterich)

Terrassen

Zulassig sind nur Terrassierungen, wenn die Béschung sich dem natirlichen Gelande

anpassen und sie sich in Material, Mal3, Form und Verhaltnis der Gesamtanlage unter-

ordnet. Trockenmauern sind zulassig.

Allgemeine Empfehlungen zur Gestaltung der Baugrundstiicke

Einschlielich der bereits vorher ausgefihrten Festsetzungen und Empfehlungen soll-

ten sich die kunftigen Bauwerber noch an folgendem Leitfaden orientieren:

Gebaude:

Verwendung von Baustoffen, deren Herstellung, Benutzung und Entsorgung &kolo-

gisch unbedenklich sind.

Ausbildung klarer Baukdrper ohne unnétige Vor- und Ruickspriinge zur Einsparung von

trockener Standort

trockener Standort
trockener Standort

Heizenergie; Anbauten ordnen sich dem Hauptgebaude unter.
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Bei Zaunen, Balkonen und Schalungen sollte auf Holzschutzmittel verzichtet werden;
die Lebensdauer kann auch durch Verwendung von Eichen-, Larchen- oder Kiefernholz

erhoht werden.

Verwendung von Regenwasserzisternen fiur Brauchwasser und zur Gartenbewasse-

rung (Die Satzungen des Marktes Freihung sind dabei zu beachten) wird empfohlen.
b) Freiflachen
Es wird empfohlen, Bereiche flr Naturgarten zu schaffen.
Bei groReren Garten sollen Obstwiesen anlegt werden.

Fassadenbegriinung ist erwiinscht.
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UMWELTBERICHT & NATURSCHUTZRECHTLICHE

EINGRIFFS-REGELUNG

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB. Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaf dem Leitfaden ,Der Um-
weltbericht in der Praxis" der Obersten Baubehoérde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern, erganzte Fassung vom Januar 2007 und gemaR dem Leitfaden Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Baye-
rischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen vom Januar
2003.

Fir die konkrete Umsetzung der Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes finden die
Regelungen der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) vom 7. August
2013 Anwendung.

Bei der vorliegenden Bebauungsplansatzung handelt es sich um eine Grundflache
(GF) von ca. 24000 m>.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bau-

leitplans

Zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen plant der Markt Freihung die
Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets ,,An der Kirchstrae* in Freihung (siehe
Abgrenzung des Geltungsbereichs im Bebauungsplan M 1:1.000) im Anschluss an
vorhandene Wohngebiete.

Hierfur wird ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 2,40 ha.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Gebiet nicht als ,Allgemeines Wohngebiet*
nach § 4 BauNVO dargestellt. Es wird Gberwiegend als Flachen fir die Landwirtschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB) genutzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans weichen wesentlich von der Darstellung des
Flachennutzungsplans ab. Deshalb wird eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren durchgefihrt.

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchflihrung einer Umweltpriifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung der
Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstellit.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-

chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
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wertet werden. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu bertcksichti-
genden Belange des Umweltschutzes aufgefihrt. § 1a BauGB enthalt ergadnzende Re-
gelungen zum Umweltschutz, unter anderem in Absatz 3 die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung
zu bertcksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab.

Im vorliegenden Fall werden die Flachen des Geltungsbereichs intensiv landwirtschaft-
lich genutzt.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind sorgfaltig zu prifen.

7.1.1 Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fir den Bebauungs-

plan sind

- Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft sind grundséatzlich so gering wie mdglich zu halten;

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

- nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion von Pflanzen und Tieren sind
soweit wie moglich zu begrenzen, d.h. Beeintrachtigungen wertvoller Lebensraum-
strukturen oder fir den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind mdglichst zu vermeiden;
- Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auch im Uberértlichen Zusam-
menhang sind soweit wie moglich zu vermeiden; durch bauplanungs- und bauord-
nungsrechtliche sowie griinordnerische Festsetzungen ist eine ansprechende Gestal-
tung und Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleis-
ten;

- die Versiegelung von Boden ist mdglichst zu begrenzen, sonstige vermeidbare Beein-
trachtigungen des Schutzguts sind zu vermeiden,;

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

- Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Bericksichtigung von KaltluftabfluRbahnen),
die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und

Luft sind auf das unvermeidbare Mal} zu begrenzen.
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Zwangslaufig gehen mit der Wohngebietsausweisung unvermeidbare Beeintrachtigun-

gen der Schutzglter einher, die unten im Einzelnen dargestellt werden.

7.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzten und Fachplanen

dargelegten Ziel des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung.

Bei der Anderung und Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umwelt-
schutzes zusammen mit dem Naturschutz und der Landschaftspflege zu berticksichti-
gen.

Zudem hat nach §1 a Abs. 3 BauGB in der Regel fir den zu erwartenden Eingriff in Na-
tur und Landschaft ein entsprechender Ausgleich zu erfolgen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 1.9.2013 gibt vor: ,Die Auswei-
sung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonde-
rer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden® (Leitbild Siedlungsstruktur 3.1). ,Diese ist dann gewahrleistet, wenn sich der
Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Wei-
terentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Dabei sind neben 6ko-
logischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu berlcksichtigen®
(LEP S. 40 B).

,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen® (Leitbild Siedlungsstruktur 3.3).

Das geplante Wohngebiet ist eine relativ kleinflachige Erweiterung, vorhandener ge-

wachsener Nutzungen (vorhandene Wohngebiete)
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Abbildung: Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord — Ausschnitt aus Zielkarte 3 (ohne Malf3stab)

Im Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord werden die Landschaftlichen Vorbehalts-
gebiete kartiert. Die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete stellen ausgewahlte Raume
dar, die aufgrund Art. 18 Abs. 2 Nr. 3 BayLPG im Regionalplan ausgewiesen werden,
und in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes
Gewicht zukommt ...“

Landschaftliche Vorbehalte (,Landschaftliche Vorbehaltsgebiete®) liegen nicht vor.
Dies wird / wurde bei der Abwagung der unterschiedlichen Belange berticksichtigt.
Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden fur den vorliegenden Fall die Verfah-

ren zur Umweltabschatzung mit:

- dem Umweltbericht mit allgemeiner Umweltvertraglichkeitsprifung
- der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung,

- der Artenschutzrechtlichen Priifung (SaP- Prifung),

- der Flora-Fauna-Habitats-Vertraglichkeitspriifung (ABSP Priifung)

zusammenfassend betrachtet und in das Bauleitplanverfahren integriert.
Sofern notwendig, erfolgt die Betrachtung tber die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

und entsprechend ,Bayerischer Kompensationsverordnung® (BayKompV)
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Zur Eingriffsermittlung wurden die wesentlichen zu erwartenden Auswirkungen im
Rahmen einer allgemeinen Umweltprifung untersucht um mégliche Einflisse des stad-

tebaulichen Vorhabens auf folgende Schutzguter gepruft:

e Schutzgut Arten und Lebensraume
e Schutzgut Boden

e Schutzgut Wasser

e Schutzgut Klima

e Schutzgut Landschaftsbild

Umweltbericht

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Gebiet nicht als ,Allgemeines Wohngebiet"
nach § 4 BauNVO dargestellt.

Es wird Uberwiegend als Flachen fir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und § 9 Abs.
1 Nr. 18 BauGB) genutzt.

Zur Einordnung der beschriebenen Flache kénnen zu den o. a. Schutzgttern folgende

Aussagen getroffen werden.

7.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume (Pflanzen, Tiere und deren Le-

bensraume, Biologische Vielfalt)

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist durch die menschliche Nutzung
gepragt. Das Baugebiet entsteht auf intensiv landwirtschaftlich genutzten Grinland-
und Ackerlandflachen, d. h. es liegen Flachen mit geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft vor. Bezliglich der Naturausstattung innerhalb des Planungsgebietes liegen
im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP Landkreis Amberg-Sulzbach) keine Daten
vor.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Biotopflachen, keine Gehdlz-,
Strauch oder nicht vom Menschen gepragte Strukturen.

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Flora- Fauna- Habitat- Gebietes.

Auch in der Nachbarschaft des Plangebietes liegen solche Flachen nicht vor.
Auswirkungen:

Durch die Realisierung des Baugebiets werden ausschliel3lich intensiv genutzte land-
wirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genommen. Diese Flachen weisen aufgrund ih-
rer permanenten und intensiven Bewirtschaftung nur eine relativ geringe Bedeutung als

Lebensraum von Pflanzen und Tieren auf.
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Eine Verschlechterung der biologischen Vielfalt durch die vorgesehene Bebauung und

erhebliche Umweltauswirkungen fiir dieses Schutzgut sind deshalb nicht zu erwarten.

Entsprechend den obigen Ausfiihrungen werden insgesamt keine Verbotstatbestande

nach § 44 BNatSchG hervorgerufen.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Pflanzen und

Tiere zu erwarten

. . . . Ergebnis

Schutzgut Baub.edmgte Betrleb.sbedlngte Anlag?bedmgte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen des
Eingriffes

Pflanzen, Tiere
undderen Le- gering gering gering gering
bensraume, Biolo-
gische Vielfalt

Bewertung: Kategorie I, geringe Erheblichkeit

7.2.2 Schutzgut Boden

Der Untersuchungsraum befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit Oberpfalzer

Becken- und Hugelland.
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Angewandte Geologie

Standortauskunft Baugrund

Q. Freihung
V 74 o UTM-Koordinaten (Zone 32):
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UmweltAtlas Bayem: Angewandte Geologie

Ingenieurgeologische Bewertung des Standorts

@' Im Untergrund sind zu erwarten:
veranderlich feste Gesteine

@' Aligemeiner Baugrundhinweis:

oberflachennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich, setzungs-/hebungsempfindlich,
Staunasse moglich, z. T. besondere GrundungsmafBnahmen erforderlich, z. T. eingeschrankt befa

# Zuerwartende mittlere Tragfahigkeit:
mittel bis hoch

Grabbarkeit, Wassereinfluss und Humusgehalt am Standort

€9 Grabbarkeit im 1. Meter: oft mittelschwer grabbar
O Kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter.
0 Es gibt keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf niedrige Grundwasserflurabstande.

4 Es handelt sich bereichsweise um humusfreie- bis arme Boden.

Geogefahren am Standort

i Im Umkreis von 200 Metemn gibt es keine Hinweise auf Geogefahren.

Abbildung (ohne Malistab): Umweltatlas Bayern; www.bis.bayern.de August 2023
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Boden

Standortauskunft Bodenkundliche Basisdaten

Q Freihung
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1000 Meter MaBstab 1:20.000
UmweltAtias Bayem: Boden

Ergebnis an lhrem Standort

Bodenkundliche Basisdaten fur den 1. Meter (sofemn nicht anders angegeben).

O Nahrstoffverfiigbarkeit:
gering

'ﬁ‘ Pflanzenverfugbares Bodenwasser:
sehr gering

'ﬁ‘ Grundwasser:
Grundwasser > 20 dm tief

'@‘ Stauwasser:
Stau- oder Haftnasse gering oder > 8 dm tief, ortlich auftretend

' Grobbodengehalt (Steine):
stark steinig, kiesig, grusig

'@‘ Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund:
carbonatfrei

© Humusgehalt im Oberboden:
schwach humos

Abbildung (ohne Mafstab): Umweltatlas Bayern; www.bis.bayern.de August 2023

UTM-Koordinaten (Zone 32):
Ostwert: 710.451
Nordwert: 5.500.338
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Ubersichtskarte ohne MaRstab (Auszug)

Legendeneinheiten im Umkreis von 100 m um lhren Standort

—

| Freihung

100m

Py Mafstab 1:10.000
UmweltAtlas Bayem: Boden

Kartierte Legendeneinheit an lhrem Standort

Beschreibung der Legendeneinheit

525b Fast ausschlieflich Braunerde (podsolig, pseudovergleyt) aus (grusfihrendem) Sand
(Deckschicht) uber Lehm bis Ton (Sedimentgestein)

Abbildung: Umweltatlas Bayern; www.bis.bayern.de August 2023 (Karte ohne Mafstab)

Die Geologische Karte nennt fir den Untersuchungsraum. Fast ausschlief3lich Braun-
erde.

,Bezuglich der natirlichen Ertragsfunktion des Bodens ist die Bearbeitungsflache als
gering einzustufen. Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens
sind im Untersuchungsraum nicht zu erkennen. Es sind keine besonders leistungsfahig
oder schutzwiirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Boden gegen
Versiegelung und Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als gering bis mit-
tel zu bewerten.

Im Geltungsbereich sind Vorbelastungen wie bereits versiegelte Flachen (bestehende
Wege) nicht festzustellen.

Altlastenverdachtsflachen und Altablagerungen sind in diesem Bereich nicht bekannt.
Die Bdéden haben keine Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Eine parzellenscharfe Baugrunduntersuchung liegt vor und kann beim Markt Freihung
eingesehen werden.

Auswirkungen: Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und

den Eingriff in die Boden- und Oberflachenform auf das Schutzgut Boden aus.
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Die Versiegelung und die Umgestaltung hat Auswirkungen auf das Planungsgebiet.
Der natirliche Bodenaufbau wird verandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Po-
renvolumen und Leistungsfahigkeit.

Baubedingt werden Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.

Durch die Anlage der Gebaude (GRZ max. 0,40) werden maximal 40 % der Flachen
dauerhaft versiegelt.

Es entstehen durch die Wohnungsnutzung keine nennenswerten betriebsbedingten
Belastungen. VermeidungsmalRnahmen (s. u.) kbnnen die Auswirkungen reduzieren.
Hierzu gehdrt auch eine Begrenzung der versiegelten Flachen.

Aufgrund der Topographie ist mit Erosion, verursacht durch das Baugebiet, nicht zu
rechnen.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis: Es sind auf Grund der Versiegelung Umweltauswirkungen geringe Erheb-

lichkeit fur das Schutzgut Boden zu erwarten.

. . . . Ergebnis
Schutzgut Baubgdlngte Betrle_bsbedlngte Anlagt_abedlngte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen des
Eingriffes
Boden mittel gering gering gering

Bewertung: Kategorie: I, geringe Erheblichkeit

7.2.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete sind nicht vorhanden.

Das Gebiet liegt im Mittelteil eines 6stlich exponierten Hanges. Das Planungsgebiet
entwassert naturlicherweise nach Osten.

Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Bereich des geplanten Baugebiets
und sind deshalb von der Gebietsausweisung nicht betroffen.

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

Die bisherige intensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung fihrt zu Erosionsgeféahr-

dung.
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Auswirkungen: Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiege-
lung der Oberflachenabfluss u. U. vermehrt und beschleunigt, das Rickhaltevolumen
des belebten Bodens kann vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabge-
setzt werden. Wahrend des Baubetriebs ist mit erhéhter Erosionsgefahr bei offen lie-
genden Boden zu rechnen.

Es findet keine dauerhafte Absenkung des Grundwassers statt.
VerminderungsmaBnahmen (Festsetzungen zu versickerungsfahigen Oberflachen /
Belagen) kdnnen die Auswirkungen reduzieren.

Flachen ohne Versickerungsleistung sollen vermieden werden.

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

Bei den Baumalinahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschut-
zes bzw. dem wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichen-
dem Male Rechnung zu tragen.

Es sind im Ergebnis durch die Versiegelung bei Einhaltung der Verminderungsmaf-

nahmen Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu er-

warten.
Baubedingte | Betriebsbedingte| Anlagebedingte Ergebnis
Schutzgut eding : 9 gebedingte) e heplichkeit
Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen des
Eingriffes
Wasser mittel gering gering gering

Bewertung: Kategorie: I, geringe Erheblichkeit

7.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Der Untersuchungsbereich ist weder als Frischluftentstehungsgebiet noch als Abfluss-
bahn flr Frischluft von Bedeutung.

Auswirkungen: Trotz zusatzlicher Flachenversiegelung, das Aufheizen der Gebaude
und den Ausstol3 von Emissionen, z.B. Uber die Heizung, sind durch die relative Klein-
raumigkeit der MalRnahme keine gréReren Auswirkungen auf Klima und Luftaustausch
zu erwarten.

Die geplante Wohnbebauung flhrt zu entsprechenden siedlungstblichen Kfz- Verkehr.
Wahrend der Bauphase ist mit einem erhdhten Ausstoll von Emissionen zu rechnen.
Ergebnis: Auf Grund der vorgesehenen lockeren Bebauung mit freistehenden Einfami-

lien- und Doppelhausern ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. Der relativ
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geringe zuldssige Versiegelungsgrad sowie die Kleinrdumigkeit des Planungsgebiets

fuhren dazu, dass das Kleinklima nicht splrbar beeintrachtigt wird.

. . . . Ergebnis
Schutzgut Baub.edmgte Betrleb.sbedmgte Anlag?bedmgte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen des
Eingriffes
Luft / Klima gering gering gering gering

Bewertung: Kategorie: | geringe Erheblichkeit

7.2.5 Schutzgut Orts-/Landschaftsbild

Die Flache liegt an einem landlichen Ortsrand im Bereich landwirtschaftlich genutzter
Flachen. Pragend fir den Geltungsbereich sind diese intensiv genutzten Ackerflachen,
Der Geltungsbereich grenzt an eine bestehende Wohnbebauung an.

Entsprechend der Landschaftsbildqualitat ist keine Einschrankung der Erholungseig-
nung zu erwarten. Eine ErschlieBung innerhalb des Gebiets durch Wege fehlt. Die
durch den Bebauungsplan unmittelbar beanspruchten Flachen besitzen keine erkenn-
bare Erholungsfunktion und sind fiir die landschaftsgebundene Erholung als Teil der
Kulisse von untergeordneter Bedeutung. Nur Wegeverbindungen und Strukturen im
Umfeld des Geltungsbereiches spielen eine teilweise Rolle fur die ortsnahe Erholung.
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft: Jeder Eingriff, jede Bebauung veran-
dert das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren Vorhabensbereich grundlegend.
Hier werden die im Umfeld bereits vorherrschenden Siedlungsstrukturen um das neue
Baugebiet ausgedehnt und bestehende intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Fla-
chen Uberplant. Aufgrund der relativ geringen Dimensionen des geplanten Baugebiets
und durch die Ein- bzw. Anbindung in vorhandene angrenzende Siedlungsstrukturen
sind die diesbeziiglichen Eingriffe aber vergleichsweise gering.

Die derzeit bereits relativ geringe o6ffentliche Erholungseignung auf der Flache selbst
geht durch die Bebauung und Umwandlung zu privaten Parzellen praktisch vollstandig
verloren. Die fUr die ortsnahe Erholung relevanten Wegeverbindungen im Umfeld blei-
ben aber erhalten.

VermeidungsmafRnahmen koénnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehdrt die
Anpflanzung von Baumen und von weiteren Geholzen auf den Baugrundstiicken, so-
wie die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung.

Die Ausbildung eines geeigneten stadtebaulichen Abschlusses durch die Festsetzung

der Geschossigkeit und Bauwerkshoéhe ist bertcksichtigt.
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Das Baugebiet beeintrachtigt keine exponierte, kulturhistorische bzw. landschaftspra-

gende Bereiche oder Elemente.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

. . . . Ergebnis
Schutzgut Baub.edmgte Betrleb_sbedmgte Anlag?bedmgte Erheblichkeit
Auswirkungen Auswirkungen | Auswirkungen des
Eingriffes
Landschaft gering gering gering gering

Bewertung: Kategorie: | geringe Erheblichkeit
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7.3 Umweltbericht - Auswirkungen des Eingriffs, Vermeidungs-

mafRnahmen

7.3.1 Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und Min-
derungsmafinahmen im Umweltbericht dazustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§ 14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Natur-

haushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Beeintrachtigungen durch Larm werden durch die Lage des Baugebietes niedrig gehal-
ten, somit sind fir das Schutzgut Mensch keine erheblichen Auswirkungen durch Ver-

kehrslarm zu erwarten.

In die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Vermeidungsmallnahmen aus
Liste 2 auf Seite 31 des Leitfadens, ,Teil B Auswahl von Vermeidungsmalinahmen®

soweit mdglich Gbernommen.

Als Vermeidungs- und eingriffsmindernde MaflRnahmen sind in erster Linie der Erhalt
vorhandener Gelandestrukturen, sowie die geplanten PflanzmaRnahmen und die Fest-
setzungen zur baulichen Gestaltung zu nennen. Die Verringerung bzw. Reduzierung
der Grundwasserneubildung wird durch die Festsetzung durchlassiger Befestigungen

im Bereich von privaten Grundstiicken begrenzt.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die moglichen Vermeidungsmal}-
nahmen weitestgehend ausgeschopft werden, so dass bei der Eingriffsbilanzierung ein

Faktor im unteren Bereich der Spanne herangezogen werden kann.

Durch die Lage des Baugebietes ist keine wesentliche Beeintrachtigung des Land-

schaftsbildes zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter sollen durch festgelegte MalRnahmen (Vermei-

dungs- und Ausgleichsmaflinahmen) kompensiert werden.

VermeidungsmaBRnahmen:

- Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur befestigte Flachen

- Naturnahe Gestaltung privater und 6ffentlicher Grunflachen unter Verwendung stand-

ortheimischer Gehdlzarten (Artenliste gemal Begriindung)
- Beschrankung der zulassigen Aufschiuttungen und Abgrabungen
- Reduziertes Mal} der baulichen Nutzung und Festsetzungen zur unbebauten Flache.

- Festlegung der GRZ auf max. 0,4
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- Differenzierter stadtebaulicher Entwurf zur Vermeidung der Riegelbildung.
- Festsetzungen zur Sicherung unbebauter Flachen.

- Schaffung klimaférdernder Strukturen (Gehodlze)

- Verminderung der Bewirtschaftungsintensitat

- Integrierte Griinordnung, Ortsrandbegriinung

Zusammenfassung:

Der Markt Freihung plant aufgrund fehlender 6&ffentlichen Baulandflachen und der an-
haltend groRen Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnungen in Freihung ein
Wohngebiet durch Aufstellung eines Bebauungsplanes auszuweisen.

Es ist Beabsichtigt dadurch einen Teil des drtlichen Bedarfs zu decken.

Im Gebiet sind fir die aufgeflihrten Schutzgiter Malnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich der Umweltbelange im stadtebaulichen Konzept beriick-
sichtigt.

Der Ausweisungsstandort ist mit dem Flachennutzungsplan vereinbar.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter bestehen nicht.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-

turschutzgesetzes werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

7.3.2 Bestandserfassung fur Ausgleich / Ermittlung des Kompensati-

onsbedarfs und der KompensationsmaRnahmen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft vorrangig zu vermeiden; soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie

,2durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen zu kompensieren” (§ 13 BNatSchG).

Die Grundlage fur die Beurteilung der Eingriffsschwere ist der Flachenzustand vor Be-

ginn der Mallnahmen, die die Umnutzung vorbereiten.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wird der Bayerische Leitfaden zur Eingriffs-
planung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ (erganzte

Fassung vom Januar 2003) angewandt.

Bei der ,Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise® im Leitfaden (S. 6) wurden
nicht alle Fragen zum Bebauungsplan mit ,ja“ beantwortet, deshalb wird im Folgenden

das Regelverfahren angewendet.
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Aasgichri Bewertung GRZ / Ein- Ausgleichs-
g (WP) griffsfaktor  bedarf
intensiv bewirtschaftete
- 24000 3 04 28800
Grinland
Summe 24000 28800
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Festsetzungin
o Bodens durch Verwendung BP aufgrundl.
L versickerungsfahiger Belage §9 Abs. 1Nr. 15
BauGB
Naturnahe Gestaltung privater Griinflachen Festsetzungin
" sowie Wohn-und Nutzgarten BP aufgrundl.
g §9 Abs. 1Nr. 15
BauGB
Schutz natirlicher und kulturhistorischen
0% Boden- und Oberflachenformen durch
geeignete Standortwahl
Anpassung des Baugebietes an den
Glandeverlauf zur Vermeidung groRerer
0% Erdmassenbewegungen sowie von
Veranderungen der Oberflachenformen
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Stand d.
Wiedereinbau des Bodens Technik,
0% Kostensparend
0% Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung
Summe Abzug Planungsfaktor (max 20%) 0

Summe Ausgleichsbedarf 28800
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7.4 Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Bestand: Die Flachen sind derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Gehoélzbestand,
mit Altgrasfluren bewachsene Bereiche o. . sind nicht vorhanden.

Weder im Plangebiet selbst noch in Umgriff des Plangebietes sind Gewasserstrukturen
vorhanden.

Hinsichtlich der 0. g. Schutzguter sind die Versiegelung und die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild maRig relevant.

Im Konzept werden allgemeine Empfehlungen im 6ffentlichen und privaten Bereich des

Baugebietes getroffen.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der
gang g AusgleichsmaRnahmen

BNT-Liste BNT-Liste
~ £
E @
: g g g £
= oo E oo 5 ah 2
b = oo = oo ~ &2 < v
£ = c 3 c E = = i=
£ = = = = = = () =
i 5 + 5 + P T &P 9
[ = (] @ = (] 4
& 2 3 B 3 : =2 £ z %
0
= O @ P O @ @ fr 2 & < =2
shiiitas Mesophile
senis Gebusche /
1 G11 Intensiv- 3 Bl12 ; 10 4114,2857 7 1 28800
. mesophile
Grunland
Hecken
2
3
4
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 28800
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 28800
Summe Ausgleichsbedarf 28800

Differenz 0
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7.5 Ausgleichsflachenplanung

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmal3nah-

men.
Fir das Bebauungsplanvorhaben besteht Ausgleichspflicht.
Der ermittelte Ausgleichsumfang entspricht 28800 Wertpunkte (WP).

7.5.1 Der erforderliche Ausgleich wird wie folgt nachgewiesen

Zum Ausgleich werden herangezogen:

Teilflache aus Fl.-Nr. 646 Gemarkung Seugast.

(Gesamtflache 5.708 m? davon 4264 m? genutztes Intensivgrinland)
Es werden als Ausgleichsflachen 4.115 m? herangezogen:

Siehe dazu Anlage 5 (Flurkartenauszug ohne MaRstab)

Markt Freihung

Flurstucksnachweis

amtliche Angaben zum Flurstick 646 - Seugast

Gemar-k_ung: 4461 - Seugast "~ Gemeinde: 9371121 - Fr-eihung
Flursticksnummer: 646 Folge: 0
amtliche Flache: 5.752 m?

Fortfilhrungsnachweis: 094461_00530.40_0
Lagebezeichnung: Wastelwiesen

aus Flurstiick ermittelte Werte keine amtich beretgesteliten Daten - Angaben ohne Gewahr

tatsachliche Nutzung

(b) 28/22 Ertragsmesszahl: 1008

(b) 33/33 Ertragsmesszahl: 15

Grinland 4.264 m?
Geholz 1.416 m?
Ackerland 72 m?
Angaben zur Bodenschatzung

Grinland Lehmiger Sand (IS)Bodenstufe (lll)Klimastufe 7,9° - 7,0° C 5.708 m?

Grunland-Acker Lehmiger Sand (IS)Bodenstufe (ll)Klimastufe 7,9° - 7,0° C 45 m?

Gesamtertragsmesszahl: 1023

Buchungssatze

Grundbuch- Gr_undbuch-

Buchungsart bezirk blatt Ifd. Nr.  Anteil

Grundsttick 4461 507 11
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7.5.2 MaBRnahmen

Schaffung naturnaher Geholzstrukturen (Gebusche und Hecken) die inselartig im offe-
nen Ackerland liegen. Der Aufbau soll sich mehrschichtig und aus gebietsheimischen
Arten (Strauch- und Baumarten) zusammensetzen. Die vorgesehenen aufwertenden
Maflinahmen schaffen auf intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen naturraumtypi-
sche Strukturen mit potentiellen Entwicklungs- und Riickzugsflachen.

Zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind die auf-
gefiihrten landschaftspflegerischen MaRnahmen durchzufiihren und in das Okokonto
des Marktes Freihung aufzunehmen.

Da der Umfang der Ausgleichs- / Ersatzmal3nahmen dem erforderlichen Kompensati-
ons- bedarf entspricht, kann davon ausgegangen werden, dass die vorhabensbeding-
ten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ausreichend kompensiert

werden.

7.5.3 Umsetzung und Sicherung der KompensationsmafRhahmen

7.6

Die MalRnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen
sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okoflachenkataster beim Bayeri-
schen Landesamt flir Umweltschutz, AulRenstelle Nordbayern, Kulmbach zu melden.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen zu gewahrleisten,
ist bei Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der Gemeinde sind, die Bestellung ei-
ner unbefristeten beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates
Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Amberg-

Sulzbach, erforderlich. Diese Sicherung ist von der Gemeinde zu veranlassen.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im parallel erstellten Flachennutzungsplan wurden alternative Planungsmdglichkeiten
in Bezug auf die Lage gepruft (andere Standorte). In Bezug auf weniger Eingriff in Na-
tur und Landschaft wurden keine besser geeigneten Standorte gefunden.

Keine Neuausweisung des Baugebietes und Belassen der Flachen im jetzigen Zustand
fuhrt zur Inanspruchnahme weniger geeigneter Flachen in groRerer Entfernung zum
Hauptort oder zu einem Mangel an Baugrundstiicken in der Gemeinde.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden Alternativen zur ge-
planten ErschlieBung und stadtebaulichen Gestaltung des Baugebietes geprift, die aus

verschiedenen Grinden Nachteile gegenuber der gewahlten Lésung haben, wahrend



1.7

7.8

7.9

44

bei den Umweltauswirkungen / Auswirkungen auf Natur- und Landschaft keine Vorteile

bestehen.

Auswirkungen bei schweren Unfallen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfalligkeit
der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2 e
BauGB).

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zuséatzliche Gutachten waren im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei
den europarechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, eu-
ropaische Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschutzten
Arten Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost
werden.

Aufgrund fehlender Strukturen ist das Vorkommen artenschutzrechtlich bedeutsamer
Arten nicht zu erwarten.

Fir die Bearbeitung der Eingriffsregelung wurde der bayerische Leitfaden verwendet.
Als Grundlage fir die verbalargumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzgiter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhan-
dene Datenquellen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisllicken beste-

hen nur insofern: Die Grundwasserabstande sind nicht bekannt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemafRnahmen zu ergreifen.
Die MaRnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufiihren und nach Umsetzung der
Bebauung in einem abschlieRenden Bericht zu dokumentieren.

Die MaRnahmen zum Monitoring stellen sich wie folgt dar:
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- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts bzw. Pflege der Aus-
gleichsmalinahmen sowie der privaten und offentlichen BegriinungsmalRnahmen ent-
sprechend den Festsetzungen.

- Uberpriifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl im Baugenehmi-

gungsverfahren sowie Uberwachung vor Ort.
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8 WEITERE ANMERKUNGEN ALLGEMEINER ART

8.1 Trinkwasserversorgung

Der Markt Freihung gewahrleistet im Rahmen seiner gesetzlichen Verpflichtung die

Trinkwasserversorgung fir das geplante Baugebiet sowohl in quantitativer als auch

qualitativer Sicht.

8.2 Abwasserentsorgung

Der Markt Freihung gewahrleistet im Rahmen seiner gesetzlichen Verpflichtung die

Abwasserentsorgung flr das geplante Baugebiet.

8.3 Dachdeckungen

Grundsatzlich sollen keine unbeschichteten Kupfer-, Zink- und Bleieindeckungen Ver-
wendung finden, da ansonsten weitergehende Anforderungen an die Behandlung des
Niederschlagwassers zu richten sind (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —

NWFreiV).
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9 VERFAHRENSVERMERKE

Datum

Verfahren

Beschluss
am: 29.11.2022

Aufstellungsbeschluss durch den Marktgemeinderat mit anschlie-

Render offentlicher Bekanntmachung gemaf § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss
am: 29.11.2022

Genehmigung des Entwurfs (vom 11.11.2022) durch den Marktge-

meinderat

vom: 03.02.2023
bis: 21.03.2023

Beteiligung der Biirger gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB (Entwurf und Erlaute-
rungsbericht (Begriindung) sind mind. 1 Monat 6ffentlich auslegen

und mind. 1 Woche vorher ortsiiblich bekannt zu machen

vom: 30.01.2023
bis: 20.03.2023

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB (Stellungnahme innerhalb 1 Monats). Der Abgabetermin wur-
de auf den 20.03.2023 festgelegt.

am: 05.09.2023

Uberarbeitung des Entwurfs: Einarbeiten von Anregungen und

Bedenken

GemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (4

CN 3.22) wurde entschieden, dass Bebauungsplanverfahren im

am: 18.07.2023
beschleunigten Verfahren nach § 13 b (BauGB) wegen des Vor-
rangs von Unionsrecht nicht mehr angewendet werden diirfen.
Uberleitungsbeschluss: Der Marktgemeinderat Freihung beschlief’t
Beschluss in &ffentlicher Sitzung am 05.09.2023 die Uberleitung des Bebau-

am: 05.09.2023

ungsplanverfahren nach § 13 b (BauGB) in das Regelverfahren nach

§ 2 des Baugesetzbuches.
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Beschluss
am: 05.09.2023

Genehmigung des iiberarbeiteten Entwurfs (vom 05.09.2023) mit
eingearbeiteten, abgewogenen Anregungen und Bedenken aus der

ersten Auslegung.

vom: 07.09.2023
bis: 16.10.2023

Beteiligung der Biirger gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB (Entwurf und Erlaute-
rungsbericht (Begriindung) sind mind. 1 Monat 6ffentlich auslegen

und mind. 1 Woche vorher ortstiblich bekannt zu machen

vom: 15.09.2023
bis: 16.10.2023

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB (Stellungnahme innerhalb 1 Monats). Der Abgabetermin wur-
de auf den 16.10.2023 festgelegt.

Beschluss

am: 12.12.2023

Billigungs- und Auslegungsbeschluss ggf. Einarbeiten von Anre-

gungen und Bedenken

vom: 29.12.2023
bis: 30.01.2024

erneute Beteiligung der Biirger (Frist mind. zwei Wochen). Offentliche
Bekanntmachung vom 21.12.2023 — 28.12.2023

vom: 29.12.2023
bis: 30.01.2023

erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange entsprechend § 4
Abs. 4 BauGB

Beschluss

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 BayBO
am:

Anzeige am...................... beim Landratsamt Amberg — Sulzbach
vom. und Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB

Inkrafttreten:

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
am:

wurde am ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.
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Die Marktgemeinde Freihung erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 8, 10 und 13 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S
3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt
geandert durch §2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S.375), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert am 22.03.2018 diesen Bebau-

ungsplan als

Satzung.

Verfahrensart: Verfahren gem. § 2 BauGB und § 4 BauNVvVO

Der Bebauungsplan besteht aus Begriindung, Planteil und Festsetzungen.

Ausgefertigt: Freihung, den Markt Freihung, 1. Birgermeister Uwe Kénig
Aufgestelit: Freihung, am
Geandert und ergéanzt: Freihung, am

Satzungsbeschluss gemsr § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91 BayBO Zi

Freihung,den ... //\’\
Sy

Markt Freihung, 1. Blirgermeister Uwe Kdnig

Bearbeitung: ARCHITERKTU R[N

SCHUUARIZER

Architekturbiiro Schwirzer, Marktstrafle 1, 92271 Freihung
Tel. 09646 8098120 email: info@schwirzer.net www.schwirzer.net

Freihung,den..............ooioiiiiiils



Heinrich Schwirzer, Architekt...........coooiiiii e,
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10 ANLAGEN

Luftbildausschnitt Freihung ,,An der KirchstraBe“ (ohne MaRstab)
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Anlage 2: Luftbildausschnitt Freihung ,,An der KirchstraBe“ (ohne MaRBstab)
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Anlage 3: Lageplan: Bebauungsplanentwurf Freihung ,,An der Kirchstrae“

ohne MaRstab
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Anlage 4: Bebauungsplanentwurf Freihung ,,An der KirchstraRe“

Legende :
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Bebauungsplanentwurf ohne Maflistab
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Anlage 5: Ausgleichsflachen fiir Bebauungsgebiet Freihung ,,An der Kirchstrae“

849 /

Ausgleichsflachen — Ausschnitt Flurkarte Freihung, Gemarkung Seugast

Ubersichtskarte ohne MafRstab



