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A PLANZEICHUNG

siehe Planblatt

B DARSTELLUNG

siehe Planblatt

C VERFAHRENSVERMERKE

siehe Planblatt
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D BEGRUNDUNG

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Freudenberg hat am 01.09.2026 die Anderung des Fldchennutzungs- und Land-
schaftsplans beschlossen.

Konkreter Anlass ist die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Hiltersdorf-SUD" zur
stadtebaulich geordneten Erweiterung der bestehenden Bebauung beschlossen. Mit dieser Bauleit-
planung reagiert die Gemeinde auf den Bedarf an Wohnbauflache im landlichen Raum und schafft
zugleich eine wichtige Grundlage fiir die weitere nachhaltige Entwicklung des Ortsteils Hiltersdorf.

Die geplanten Festsetzungen weichen von den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans
mit Landschaftsplan ab. Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als land-
wirtschaftliche Fldche dargestellt. Deshalb ist eine Anderung des Flachennutzungsplans mit Land-
schaftsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erforderlich. Im entsprechenden Bereich
sollen Flachen fiir Allgemeine Wohngebiete dargestellt werden.

1.2 Planungserfordernis

Ziel der Bauleitplanung ist die Entwicklung eines Wohngebietes, um den Bedarf an Wohnbauflachen
zu decken und die stadtebauliche Ordnung von Hiltersdorf zu sichern.

Mit dieser Bauleitplanung reagiert die Gemeinde auf den Bedarf an Wohnbauflachen im I&ndlichen
Raum und schafft zugleich eine wichtige Grundlage fir die weitere nachhaltige Entwicklung des Orts-
teils Hiltersdorf, um ihre allgemeine Wohnfunktion zu sichern und zu starken.

Die Belange der Landwirtschaft sind bei der Planung neuer Baugebiete grundsatzlich gegen die Er-
fordernisse wohnbaulicher Entwicklungsmaéglichkeiten abzuwédgen. Die Umwandlung geeigneter land-
wirtschaftlicher Flachen wird dabei als unvermeidbar angesehen, da in der Ortschaft keine alternati-
ven Flachen mit gleicher Standorteignung und geringerem Eingriffspotenzial vorhanden sind. Die
Flachen bieten sich aufgrund des direkten Anschlusses an den Ortskern an. Die Einbindung in das
Landschaftsbild ist mittels kiinftiger Eingriinung und die eingegrenzte Lage gegeben.

Zielsetzung der Gemeinde Freudenberg ist es, ihre Wohnfunktion weiter zu starken, dem 6rtlichen
Bedarf an Wohnbauflachen gerecht zu werden und Abwanderung zu verhindern. Eine positive Bevol-
kerungsentwicklung wird unter anderem gepragt von einer stetigen Siedlungsentwicklung. Die aus-
gewiesenen Bauparzellen und die meisten Baullicken (Privatgrundstiicke) sind zwischenzeitlich be-
baut. Noch leerstehende Gebaude und Bauliicken sind in Privatbesitz. Die Gemeinde kann auf diese
nicht zugreifen.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
aufgrund § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes als Grundlagen
der Abwagung immer zu berticksichtigen und nach § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen.

1.3 Standortpriifung

Zielsetzung der Gemeinde Freudenberg ist es, ihre Wohnfunktion weiter zu starken, dem o&rtlichen
Bedarf an Wohnbauflachen gerecht zu werden und Abwanderung zu verhindern. Eine positive Bevdl-
kerungsentwicklung wird unter anderem gepragt von einer stetigen Siedlungsentwicklung.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die hohe Nachfrage nach (Wohn-) Bauflachen im Ort
Hiltersdorf. Die aktuell erschlossenen Parzellen reichen fiir die Nachfrage nicht aus. Die Verfligbarkeit
dieser zentrumsnahen Flachen im Zusammenspiel mit dem Anschluss an vorhandene Bebauung bie-
tet sich fur eine sinnvolle ErschlieBung an. Nachdem eine hohe Anzahl an Nachfragen von jungen
Familien aus dem Ort Hiltersdorf sowie den umliegenden Ortsteilen vorliegt, méchte die Gemeinde
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zeitnah weitere Baupldtze anbieten, um den Einheimischen zu ermdglichen, in der Heimat wohnen
zu bleiben.

Die allgemeine verkehrliche Anbindung erfolgt insbesondere ber die B 85 in Richtung Amberg, das
Ortliche StraBennetz Uber Paulsdorf und Freudenberg sowie das bestehende regionale Busnetz. Ein
besonderer Standortvorteil der Ortschaft Hiltersdorf ergibt sich aus der Ndhe zur Stadt Amberg.

Dadurch sind wichtige Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindergdrten, medizinische Versor-
gung, Einkaufsméglichkeiten, Verwaltungseinrichtungen sowie Arbeitspldtze innerhalb kurzer Fahr-
zeiten erreichbar.

Gleichzeitig verfiigt Hiltersdorf bereits Uiber eine bestehende Siedlungsstruktur mit vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen. Eine Wohnbauentwicklung kénnte somit unmittelbar an vorhandene tech-
nische und soziale Infrastruktur anknipfen, ohne einen isolierten Siedlungsstandort zu schaffen.

Als kommunale Strategie zur Aktivierung potenziell vorhandener Potenziale und zur Vermeidung von
Leerstanden ist das gemeindliche Leerstandsmanagement zu werten, mit der Bestrebung Leerstande
ausfindig zu machen und einer geeigneten Nutzung zuzufiihren. Auch in Bezug auf die interkommu-
nale Zusammenarbeit ist ein Austausch mit den Nachbarkommunen gegeben.

Die Standortprifung kommt zu dem Ergebnis, dass in Hiltersdorf lediglich vier geringfiigig bebaute
Grundstlicke und vier Hofstellen mit Restnutzung vorzufinden sind. Nach Auskunft der Gemeinde
Freudenberg bestehen in Hiltersdorf keine Potenziale wie Leerstdande oder freie Flachen fiir Woh-
nungsbau, die verdauBert werden bzw. auf die die Gemeinde zugreifen kénnte. Um das angestrebte
Wachstum sichern zu kdnnen, bedarf es geeigneter Weiterentwicklungen wie das Angebot attraktiver
Wohnstandorte.

Da alternativ auch keine geeigneten Flachen in einem bereits ausgewiesenen Wohn- oder Mischgebiet
zur Verfiigung stehen und auch keine innerdrtlichen Leersténde in geeigneter Lage und GroBe vor-
handen sind, also der ortliche Bedarf an Wohnbauflachen nicht gedeckt ist, sieht die vorliegende
Bauleitplanung die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein allgemeines Wohngebiet vor.

Der Raum Hiltersdorf besitzt aufgrund seiner guten infrastrukturellen Ausstattung, der Nahe zum
Oberzentrum Amberg, der vorhandenen technischen Vorpragung sowie der vergleichsweise geringen
landschaftlichen Empfindlichkeit eine insgesamt glinstige Eignung fir eine behutsame wohnbauliche
Entwicklung. Bei einer Anbindung an den bestehenden Ortskérper sind erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

Die Standortwahl der vorliegenden Planung mit ca. 1,22 ha (inkl. Ausgleichsflache) ist deshalb be-
grindet und nachvollziehbar.

2. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Rechtsgrundlagen

Die Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung im Parallelverfahren basiert auf den folgenden
Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung glltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bunden-Bodenschutzgesetzes
BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz
BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellV Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung
PlanzV Planzeichenverordnung

Vorentwurf vom 01.09.2026
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ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TRENOG Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser

TrinkWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung verwiesen
wird, kénnen Uber die Gemeinde Freudenberg eingesehen werden.

2.2 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Vorhabenflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan bisher als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt. Im Bereich der Planung sind keine landschaftsplanerischen MaBnahmen verortet.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert. Der betreffende Bereich wird zukiinftig
als Flache fir Allgemeine Wohngebiete (WA) dargestellt.

»

. y - £
A n\‘ ‘ v

Auszug Flachennutzungsplan, Gemeinde Freudenberg

2.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemaB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms des Landes Bayern, Fortschreibung Stand
1. Juni 2023 liegt die Gemeinde Freudenberg im allgemeinen landlichen Raum und einer Kreisregion
mit besonderem Handlungsbedarf. Fur die Vorhabenflache trifft das LEP keine gebietskonkreten Fest-
legungen.
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Auszug LEP, Anhang 2 - Strukturkarte

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft verhin-
dert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubaufldchen sollen nach dem LEP-Ziel 3.3 mdglichst in Anbindung
an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die erwahnten Vorgaben werden wie auch im Umweltbericht beschrieben mit der vorliegenden Pla-
nung umgesetzt. Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans werden unter anderem
die folgenden Ziele libergeordneter Planungen umgesetzt:

(Z2) ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit madglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten .." (G) ,Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen
der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der
Versorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden™ (LEP 1.1.1).

Fur Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind folgende Grundséatze und Ziele bestimmend:

Vorrangprinzip bei Planungen/MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
bei der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher FérdermaBnahmen und
bei der Verteilung von Finanzmitteln (in Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen) (Ziel 2.2.4).

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes: Sicherung/Weiterentwicklung als eigenstandiger
Lebens- und Arbeitsraum, Versorgung der Bewohner mit zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutba-
rer Entfernung, Bewahrung eigensténdiger Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur, Sicherung der land-
schaftlichen Vielfalt; zusatzlich Schaffung/Erhaltung einer zeitgemaBen Informations- und Kommu-
nikationsinfrastruktur (Grundsatz 2.2.5).

Dabei besteht unter Wahrung der spezifischen raumlichen Gegebenheiten eine Erganzungsfunktion
zwischen Verdichtungsrdaumen und léandlichem Raum fiir eine ausgewogene Entwicklung des Landes
(Grundsatz 2.2.2).

Natlrliche Ressourcen wie Bodenschatze, Wasser, Boden, Flache und Freiraume werden in erhebli-
chem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen die Ressourcen nur in dem MaBe genutzt werden, wie es flr das Allge-
meinwohl vertraglich ist. Dies bedeutet auch, dass unvermeidbare Eingriffe so ressourcenschonend
wie moglich erfolgen™ (LEP 1.1.3).

Das Leitziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen ist aus dem verfassungsrechtlich veran-
kerten Sozialstaatsprinzip abgeleitet und unterstreicht die Verantwortung des Freistaats Bayern flr
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die raumliche Entwicklung, Ordnung und Sicherung des ganzen Landes, im Besonderen der Teilrdume
mit besonderem Handlungsbedarf, zu welchen auch die Gemeinde Freudenberg zahlt. Gleichwertige
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sind fiir die soziale, wirtschaftliche und terri-
toriale Kohdsion von groBer Bedeutung. Ihre Sicherung ist somit ein zentraler gesellschaftspolitischer
Beitrag zur Herstellung von raumlicher Gerechtigkeit.

Die vorliegende Planung tragt dazu bei, dass sich der landliche Raum in seiner Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann. Es stehen keine
Ziele der Landesentwicklung entgegen.

2.2.2 Regionalplan Oberpfalz-Nord (Planungsregion 6)

Der Regionalplan steuert die Gbergemeindlichen Entwicklungen auf regionaler Ebene, die das Lan-
desentwicklungsprogramm flir ganz Bayern vorgibt. Entsprechend dem Regionalplan der Planungs-
region 6 — Oberpfalz Nord sind flir den Planbereich folgende Grundsatze und Ziele betroffen:

GemaB Zielkarte 1 - Raumstruktur liegt die Gemeinde Freudenberg im allgemeinen Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf. Die Ortschaft Freudenberg ist als Grundzentrum mit eigenem Nahbe-
reich ausgewiesen und wird nicht mehr dem Nahbereich Amberg zugeordnet.

GemaB Zielkarte 2 - Siedlung und Versorgung liegt der Geltungsbereich sowie die gesamte Ortschaft
Hiltersdorf innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.

GemaB Zielkarte 3 - Landschaft und Erholung liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb eines land-
schaftlichen Vorbehaltsgebietes, Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebietes. Weitere Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete oder landschaftspflegerische MaBnahmen sind nicht betroffen.

In Hinblick auf 6konomische Erfordernisse gilt unter Bezugnahme auf das LEP fiir fast die gesamte
Region 6 die Einstufung als ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden
soll*. Es ist eine 6kologisch, 6konomisch und sozial tragfédhige Entwicklung der Region anzustreben.
Wesentliche Ziele sind die nachhaltige Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen, soziale
Gerechtigkeit und Chancengleichheit, die Stabilisierung und Verbesserung der 6kologischen Situation
sowie der Umweltbedingungen und die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen.

Die Planung entspricht dem fachlichen Ziel der Land- und Forstwirtschaft B III 3.2, dass Walder mit
regionaler und lokaler Bedeutung fir Klima- und Immissionsschutz in ihrer Flachensubstanz erhalten
werden sollen. Es sind weder Waldflachen betroffen, noch wird in Gehdélzstrukturen eingegriffen.

Gleiches gilt fiir Ziele aus dem Bereich B IV Wirtschaft: Die Region Oberpfalz-Nord ist als leistungs-
fahiger Wirtschaftsraum und attraktiver Lebens- und Arbeitsstandort zu starken und weiterzuentwi-
ckeln (B IV 1.1). Dazu tragen u. a. auch wohnbauliche Entwicklungen in der Nahe zum Arbeitsplatz
bei.

Dem Vorhaben stehen keine Ziele der Regionalplanung entgegen.

2.2.3 Schutzgebiete

Die Betroffenheit des Geltungsbereiches wurde auf folgende Schutzgebiete geprift:

Internationale Schutzgebiete

Biospharenreservat nicht betroffen

Europdische Schutzgebiete
FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen

Nationale Schutzgebiete

Nationalparke nicht betroffen

Nationale Naturmonumente nicht betroffen
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Naturschutzgebiete nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete nicht betroffen
Naturparke nicht betroffen
Naturdenkmaler (Fldchen, Symbole) nicht betroffen

Wasserschutzgebiete und Gebiete mit Hochwasserlast

Die gesamte Ortschaft Hiltersdorf liegt im Trinkwasser-

Trinkwasserschutzgebiete schutzgebiet ,Freudenberg" mit der Gebietskennzahl
2210653700073, in der Zone III B 1.

Heilquellenschutzgebiete nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete nicht betroffen

Wassersensible Bereiche nicht betroffen

Quellen: Fin-Web, Bayernatlas, Umweltatlas

2.2.4 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Geprift wurden
folgende Schutztypen:

Arten- und Biotopschutz

Biotopkartierung nicht betroffen
Wiesenbriterkulisse nicht betroffen
Feldvogelkulisse-Kiebitz nicht betroffen
Arten- und Biotopschutzprogramm nicht betroffen
Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

Quellen: Fin-Web, Bayernatlas, Umweltatlas

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung einer oder mehrere der ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden,
gegebenenfalls waren die naturschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Ver-
boten gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG zu priifen.

Folgende Verbotstatbestande sind definiert:

o Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsfor-
men. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

o Stérungsverbot: Erhebliches Stéren der Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die
Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

o Totungsverbot: Gefahr von Kollisionen, wenn sich durch das Vorhaben das Kollisionsrisiko fiir die
jeweiligen Arten unter Berlcksichtigung der vorgesehenen SchadenvermeidungsmaBnahmen
signifikant erhoht. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung
ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstdérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Die vorhandenen Strukturen im Bearbeitungsgebiet sind aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung anthropogen gepragt und deshalb als stark gestort einzustufen. Die Vegetation setzt sich
aus wenigen Arten zusammen und weist deshalb eine flir den Naturhaushalt eher untergeordnete
Bedeutung auf. Besonders wertvolle Lebensraume oder kartierte Biotope werden durch die Planung
nicht direkt oder erheblich beeintrachtigt.
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Die bisherige Nutzung des Geltungsbereiches sowie der vorzufindende Bestand fiihren entsprechend
einer vereinfachten Abschatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante Be-
bauung keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig sind. Unter Berticksichti-
gung von VermeidungsmaBnahmen, die auf Ebene des Bebauungsplans festzusetzen sind, werden
somit fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europdischen Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG erflllt. Es wird daher
voraussichtlich keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG
bendotigt.

2.2.5 Denkmalschutz

Auf der Vorhabenflache und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Objekte des Denkmal-
schutzes.
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3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Geltungsbereich

Die Vorhabenfléche liegt am sidlichen Rand der Ortschaft Hiltersdorf und wird derzeit landwirtschaft-
lich genutzt.
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Lage der Fldche, ohne MaBstab

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 52, Gemarkung Hiltersdorf, und hat eine
Gesamtflache von ca. 1,22 ha.

Luftbild der Fldche, ohne MaBstab

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird wie folgt umgrenzt:
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o im Norden von privaten Grundsticken (Fl.-Nrn. 52/7, 52/1, 52/10, 52/11, 52/12, 52/5, Gemar-
kung Hiltersdorf)

o im Siden und Osten von einer landwirtschaftlichen Nutzflache (Fl.-Nr. 52 (TF), Gemarkung Hil-
tersdorf)

o im Westen von der HammerstraBe (Fl.-Nr. 230, Gemarkung Hiltersdorf)

Die Uibergeordnete Verkehrsanbindung des Vorhabengebietes erfolgt iber die KreisstraBe AS18 ,Hil-
tersdorfer StraBe", welche am Westen der Ortschaft Hiltersdorf vorbeifiihrt. Die Zufahrt zum Pla-
nungsgebiet erfolgt Uiber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstrale.

3.2 Aktuelle Nutzung und Landschaftsbild

Die Vorhabenflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Der Raum um die Ortschaft Hiltersdorf wird durch die typische oberpfalzische Kulturlandschaft ge-
pragt, die sich aus einer Kombination von landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereichen, kleineren
Waldflachen sowie den doérflichen Siedlungsstrukturen von Hiltersdorf und den benachbarten Ort-
schaften zusammensetzt. Das Umfeld ist (berwiegend durch agrarisch genutzte Landschaft mit
Ackerflachen unterschiedlicher GréBe gepragt.
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Luftbild der Flache mit Umgebung, ohne MaBstab

Hiltersdorf selbst bildet einen kompakten Siedlungskern, der harmonisch in die umgebende Land-
schaft eingebettet ist. Die offenen Feldfluren werden durch einzelne Gehélzbestande, kleinere Wald-
stiicke und Waldrénder gegliedert. Ostlich und siidéstlich schlieBen gréBere zusammenhédngende
Waldgebiete an, die als landschaftspragende Kulissen wirksam sind.

Insgesamt besitzt die Landschaft einen landlichen, ruhigen und weitgehend intakten Charakter, ohne
jedoch als besonders naturnah oder unberiihrt zu erscheinen. Die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung pragt den Raum bereits seit langer Zeit und stellt einen wesentlichen Bestandteil seines Er-
scheinungsbildes dar.

Die Topographie ist liberwiegend sanft bis maBig bewegt. Der Ort Hiltersdorf liegt auf einer leicht
erhoéhten Hochflache zwischen den Niederungen sidlich des Ortes und den bewaldeten Héhenziigen
im Osten.
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Der Landschaftsraum weist bereits eine deutliche technische Vorpragung auf. Die B 85 bildet eine
landschaftlich dominante Verkehrstrasse und stellt bereits heute eine deutliche anthropogene Uber-
formung des Raumes dar. Gleichzeitig schafft sie eine klare raumliche Zdasur zwischen den Waldge-
bieten sldlich der BundesstraBe und den landwirtschaftlich gepragten Flachen um Hiltersdorf.

Die Landschaftsempfindlichkeit wird aufgrund der vorhandenen technischen Vorpragung, der inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung und dem Fehlen von herausragenden Landschaftsbestandteilen
oder markanten Landmarken insgesamt als gering bis mittel eingestuft.

Bei der konkreten Vorhabenflache handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache, die
keinen direkten Wert fur die Erholungsnutzung hat. Durch die Ortschaft Hiltersdorf flihren Wander-
und (Fern-)Radwege. Sonstige bedeutsame Freizeit- oder Erholungseinrichtungen sind nicht vorhan-
den.

3.3 Baugrund und Bodenverhdltnisse

In der digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 ist fiir den Planungsbereich als Geologische
Einheit ,Cardienton-Subformation™ kartiert. Das Gestein lasst sich wie folgt beschreiben: Tonmergel,
weich - plastisch und Ton, mergelig, blaugrau bis gelblichbraun, Muskovit fithrend; mit eingeschal-
teten Feinsandsteinen.

GemaB Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegt im Bereich der Planung ,Vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Podsol-Braunerde aus Sand ((Kalk-)Sandstein), selten mit flacher Deck-
schicht". Die Grabbarkeit im ersten Meter wird als oft mittelschwer grabbar eingestuft. Es gibt keine
Hinweise auf eine schwere Grabbarkeit im zweiten Meter.

Es gibt im Umkreis keine Hinweise auf Geogefahren.
Die zu erwartende mittlere Tragfahigkeit ist mittel bis hoch.

Auf Grund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der Bebauung in der Umgebung ist von
geeigneten Bodenverhaltnissen auszugehen.

3.4 Wasserwirtschaft

Die gesamte Ortschaft Hiltersdorf liegt im Trinkwasserschutzgebiet ,Freudenberg™ mit der Gebiets-
kennzahl 2210653700073, in der Zone III B 1. Laut Umweltatlas Bayern befindet sich der Geltungs-
bereich weder im wassersensiblen Bereich noch in einem Uberschwemmungsgebiet.

Eine Ab- oder Umleitung wild abflieBendes Wasser auftreten. Eine Ab- oder Umleitung wild abflie-
Benden Wassers (zum Beispiel bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze) zum Nachteil Dritter
darf nicht erfolgen (§ 37 WHG).

Grundwasser ist mit einem Abstand von > 2 m zu erwarten. Genauere Kenntnisse zum Grundwas-
serstand sind nicht vorhanden. Es ist nicht mit Stau- oder Haftnasse zu rechnen.

Es wird empfohlen, Keller und andere vergleichbare Anlagen, die von Hang- und Schichtenwasser
betroffen sein kdnnten bzw. sich unterhalb der Entwasserungsebene befinden, wasserdicht auszu-
filhren, um Schaden zu verhindern.

3.5 Altlasten

Ein Abgleich mit dem Altlastenkataster des Bayerischen Landesamt fir Umwelt hat keine Hinweise
auf etwaig vorhandene Altlasten ergeben.

3.6 Immissionsschutz

Hauptemissionsquelle ist derzeit die ca. 500 m sidlich liegende Bahntrasse bzw. die westlich der
Ortschaft vorbeiflihrenden Hiltersdorfer StraBe. Weitere relevante Immissionen sind nicht bekannt.
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Immissionen aus den angrenzenden forst- oder landwirtschaftlichen Flachen sind durch die Bauwer-
ber zu dulden, sofern sie der gangigen guten forst- bzw. landwirtschaftlichen Praxis entsprechen.

3.7 Beschreibung der umweltrelevanten Faktoren

Die Beschreibung der umweltrelevanten Faktoren erfolgt im anhdngenden Umweltbericht.
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4. Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und landschaftsplane-
rischer Sicht

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung im Geltungsbereich ist als ,Allgemeine Wohngebiete" dargestelit.

4.2 Griinflachen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich ist eine Ausgleichsflache enthalten, die die Ein- bzw. Durchgriinung des Bauge-
biets sicherstellt. Der konkrete Kompensationsbedarf wird auf Ebene des Bebauungsplans nachge-
wiesen.

4.3 Immissionsschutz

Immissionen aus den angrenzenden forst- oder landwirtschaftlichen Flachen sind durch die Bauwer-
ber zu dulden, sofern sie der gangigen guten forst- bzw. landwirtschaftlichen Praxis entsprechen.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird durch konkrete Festsetzungen zur Zulassigkeit gewahrleistet,
dass gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse gewahrt sind.

4.4 Stddtebauliches Konzept

Die vorliegende Bauleitplanung sieht die Ausweisung von Wohnbaufldchen vor, die sldlich an die
bestehende Bebauung der Ortschaft Hiltersdorf anschlieBen. Die Ausweisung erfolgt an staddtebaulich
vertretbarer Stelle. Durch die Lage der Ausgleichsflache wird eine Aufwertung direkt am Eingriffsbe-
reich geschaffen und damit auch die Auswirkungen auf die Anlieger sowie das Landschaftsbild effektiv
verringert. Die eingegrenzte Lage mit umliegendem Baumbestand vermindert eine stérende Fern-
wirkung.

4.5 Artenschutz

Die vorhandenen Strukturen im Bearbeitungsgebiet sind aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung anthropogen gepragt und deshalb als stark gestdrt einzustufen. Die Vegetation setzt sich
aus wenigen Arten zusammen und weist deshalb eine fiir den Naturhaushalt eher untergeordnete
Bedeutung auf. Besonders wertvolle Lebensraume oder kartierte Biotope werden durch die Planung
nicht direkt oder erheblich beeintrachtigt.

Die bisherige Nutzung des Geltungsbereiches sowie der vorzufindende Bestand flhren entsprechend
einer vereinfachten Abschatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante Be-
bauung keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig sind. Unter Bericksichti-
gung von VermeidungsmaBnahmen, die auf Ebene des Bebauungsplans festzusetzen sind, werden
somit flur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr keine europaischen Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfillt. Es wird daher
voraussichtlich keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG
bendétigt.
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E  UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer
sogenannten Umweltprifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der
EU in nationales Recht darstellt.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standortauswahl fiir die Bebauung
unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zusammenzufassen.

Der Umweltbericht soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelan-
gen festhalten und so die Grundlage zur Abwdgung mit konkurrierenden Belangen bilden, die in
anderen Teilen der Begriindung darzulegen sind. Er dokumentiert den Abwagungsvorgang und das
Abwagungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrechtlichen Anforderungen bei der Ausweisung
nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltpriifung ist es, einen Beitrag zur Bericksichtigung der Umweltbelange bei der
Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umweltvorsorge zu dienen. Die Umweltpriifung
umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die
Schutzgliter Menschen, Tiere / Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und
Sachglter, einschlieBlich der jeweiligen Wechselwirkungen. Umfang und Detaillierungsgrad des Um-
weltprifung hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheb-
lichkeit ab.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum Satzungs-
beschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Bertiicksichtigung der Belange von Natur und Um-
welt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Nach §2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwdgung zu berticksichti-
gen.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung des Baugebietes unvermeidbare Beeintrachtigungen der
Schutzglter einher, die im Weiteren im Einzelnen dargestellt werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaB dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis®
der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, erganzte Fassung vom
Januar 2007 und gemaB dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayeri-
schen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr vom Dezember 2021.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele der Bauleitplanung

Die Vorhabenflache liegt am siidlichen Rand der Ortschaft Hiltersdorf. Die genaue Lage und Abgren-
zung sind den Ausflihrungen in der Begriindung zu entnehmen. Die Ubergeordnete Verkehrsanbin-
dung des Vorhabengebietes erfolgt Gber die KreisstraBe AS18 ,Hiltersdorfer StraBe", welche am Wes-
ten der Ortschaft Hiltersdorf vorbeifiihrt. Die Zufahrt zum Planungsgebiet erfolgt Gber eine neu zu
errichtende ErschlieBungsstralBe.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Parzellen: Gemarkung Hiltersdorf, Fl.-Nr. 52 (TF)
Die Gesamtflache des geplanten Baugebiets betragt ca. 1,22 ha.

Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Die Anderung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplans sieht die Darstellung von Fla-
chen fiur Allgemeine Wohngebiete vor.

Weitere Ausfiihrungen sind der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans bzw. zum Be-
bauungsplan zu entnehmen.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind,
und ihrer Beriicksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Abfall-
und Wassergesetzgebung sowie Bundes-Bodenschutzgesetz in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu be-
rtcksichtigen.

Die Darstellung erfolgt u. a. in der Begriindung des Bebauungsplans.
Schutzgebiete

Die Betroffenheit der Schutzgebiete bzw. des Arten- und Biotopschutzes ist bereits in der Begriindung
zum Bebauungsplan unter 3.1.4 Schutzgebiete bzw. 3.1.5 Arten- und Biotopschutz behandelt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Freudenberg mit der Gebiets-
kennzahl 2210653700073, in der Zone III B 1. Ansonsten sind keine Schutzgebiete betroffen. Im
Planungsgebiet selbst liegen keine geschiitzten Flachen nach Arten- und Biotopschutzprogramm oder
kartierte Biotope.

Sonstige Fachplane und -programme z.B. Immissionsschutzrecht sowie kommunale Umweltquali-
tatsziele sind fir die vorgesehene Flache nicht vorhanden.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-

terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Der Planungsbereich selbst besitzt als landwirtschaftlich genutzte Flache keine direkte Bedeutung flir
die Erholungsnutzung.

Wirtschaftliche Nutzungsanspriiche bestehen auf einer Teilflache bisher durch die Landwirtschaft.

Die Flache dient weder dem Larmschutz noch hat sie besondere Bedeutung fiir die Luftreinhaltung.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Als potenzielle natlirliche Vegetation wird in der Pflanzensoziologie der Endzustand der Vegetation
bezeichnet, der sich einstellen wiirde, wenn sie sich unter den heutigen Standortbedingungen ohne
weiteren Einfluss des Menschen entwickeln kénnte. Sie braucht mit der urspriinglichen Vegetation
nicht Gbereinstimmen. Als Grundlage dieser Betrachtung dienen die Untersuchungsergebnisse nach
SEIBERT (1968) zur potenziellen natlirlichen Vegetation Bayerns, die aufbauend auf Bodeneinheiten
und unter Berlicksichtigung von Hohenlagen und Klimaverhaltnissen Vegetationsgebiete beschrei-
ben. Erganzende Kartierungen einzelner Transsekte in Bayern von JANNSEN und SEIBERT (1986)
haben zu neuen Erkenntnissen geflihrt. Demnach wirde sich im Planungsgebiet auf lange Sicht ,Ty-
pischer Hainsimsen-Buchenwald"™ entwickeln.

Im Planungsgebiet selbst liegen keine geschitzten Flachen nach Arten- und Biotopschutzprogramm,
Natura 2000 oder biotopkartierte Flachen.

Die vorhandenen Strukturen im Bearbeitungsgebiet sind aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung anthropogen gepragt und deshalb als stark gestort einzustufen. Die Vegetation setzt sich
aus wenigen Arten zusammen und weist deshalb eine fiir den Naturhaushalt eher untergeordnete
Bedeutung auf. Besonders wertvolle Lebensraume oder kartierte Biotope werden durch die Planung
nicht direkt oder erheblich beeintrachtigt.

Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-Richtlinie kommen im Einwirkungsbereich des Bauvorhabens
nicht vor. Alle diese Pflanzenarten kdnnen aus Griinden der Verbreitung und fehlender Standorte im
Einwirkungsbereich ausgeschlossen werden.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gehdlze, die sichtlich fir Fledermduse geeignete Habi-
tatstrukturen aufweisen oder die als Leitsystem fir Fledermduse fungieren kdnnten. Die beiden
nachstgelegenen Baume haben im Umkreis von 40 m keinen Verbund zu Gehdlzen, die als Leitsystem
fur Fledermause fungieren kdénnten.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine streng geschiitzten Reptilienarten nachgewiesen werden.

Auf der Flache und im naheren Umfeld sind keine geeigneten Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten vor-
handen oder das Verbreitungsgebiet saP-relevanter Saugetierarten erreicht nicht das Untersu-
chungsgebiet.

Auf der Flache und im ndheren Umfeld sind keine geeigneten Habitate bzw. Ruhe- oder Fortpflan-
zungsstatten fir Amphibien, Fische, Tagfalter, Nachtfalter, Libellen, Kafer oder Weichtiere vorhan-
den.

Es konnten bei den Vogelarten keine Boden- und Wiesenbriter nachgewiesen werden. Kiebitzvor-
kommen konnten nicht bestatigt werden. Grauganse, Rabenkrahen und Mausebussarde konnten
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Uberfliegend beobachtet werden. Bei den sogenannten Gebdudebriitern konnte ein WeiBstorch auf
Nahrungssuche auf der Ackerflache beobachtet werden. Im Geltungsbereich befinden sich keine Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von Brutvdgeln.

Auf Ebene des Bebauungsplans wurden faunistische Erhebungen durchgefiihrt und in einem Bericht
zusammengefasst. Die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
liegen den Unterlagen zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Hiltersdorf-SUD" bei.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Geltungsbereich eine lediglich geringe Be-
deutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere aufweist. Fldchen mit hoher Bedeutung sind von der
Uberbauung nicht betroffen.

2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden Flachen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen und in Fldchen fir Wohnnutzung sowie Flachen fir Eingriinung bzw. Ausgleich umgewan-
delt.

Boden dient als Pflanzen- und Tierlebensraum, als Filter, fir die Wasserversickerung und -verduns-
tung sowie der Klimaregulierung. Zudem hat er seine Funktion als Produktionsgrundlage fir die
Landwirtschaft. Belebter, gewachsener Boden ist nicht ersetzbar.

Das Bearbeitungsgebiet liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit D62-0berpfalzisch-Obermaini-
sches Hugelland bzw. der Naturraum-Einheit 070-Oberpfalzisches Hiligelland.

In der digitalen geologischen Karte von Bayern 1:25.000 ist fir den Planungsbereich als Geologische
Einheit ,Cardienton-Subformation™ kartiert. Das Gestein lasst sich wie folgt beschreiben: Tonmergel,
weich - plastisch und Ton, mergelig, blaugrau bis gelblichbraun, Muskovit fihrend; mit eingeschal-
teten Feinsandsteinen.

GemaB Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegt im Bereich der Planung ,Vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Podsol-Braunerde aus Sand ((Kalk )Sandstein), selten mit flacher Deck-
schicht".

Die Standortauskunft beziglich bodenkundlicher Basisdaten des Umweltatlas Bayern zeigt eine sehr
geringe Nahrstoffverfligbarkeit und mittel pflanzenverfligbares Bodenwasser. Der Humusgehalt im
Oberboden wird als mittel humos eingestuft.

In der Bodenschatzungskarte ist flir die Vorhabenflache, die aktuell als Acker genutzt wird, ,IS5V
34/31" angegeben. Das Retentionsvermoégen bei Niederschlagsereignissen und das Rickhaltevermo-
gen fir Schwermetalle werden auf Grundlage der Bodenschatzung und gemaB dem Leitfaden , Das
Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natlrlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren" (2003) bewertet. Die Klassifizierung der Bdden erfolgt dabei
anhand des Klassezeichens der Bodenschatzung und den im Leitfaden enthaltenen Tabellen. Daraus
lasst sich ein mittleres Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen und ein geringes Rickhal-
tevermogen flir Schwermetalle ableiten. Die nattirliche Ertragsfahigkeit ist als gering (Ackerzahl 28
als unterste Grenze fir die Kategorie ,gering") einzustufen. Die Ackerzahl von 31 liegt auBerdem
unter dem Durchschnittswert des Landkreises Amberg-Sulzbach von 34.

Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind im Untersuchungsraum nicht

zu erkennen. Es sind keine besonders schutzwiirdigen Bodenflachen festzustellen.

Zu Altlasten ist im Bereich der Planung nichts bekannt.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Laut Umweltatlas Bayern befindet sich
der Geltungsbereich weder im wassersensiblen Bereich noch in einem Uberschwemmungsgebiet. Fiir
den gewahlten Standort sowie dessen unmittelbare Umgebung sind keine Informationen in der ,Hin-
weiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut® vorhanden. Eine Hochwassergefahr kann grundsatzlich
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Grundwasser ist mit einem Abstand von > 2 m zu erwarten.
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Genauere Kenntnisse zum Grundwasserstand sind nicht vorhanden. Es ist nicht mit Stau- oder Haft-
nasse zu rechnen.

Die gesamte Ortschaft Hiltersdorf liegt im Trinkwasserschutzgebiet ,,Freudenberg"™ mit der Gebiets-
kennzahl 2210653700073, in der Zone III B 1.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Die mittlere Lufttemperatur im Planungsbereich betrdagt im Sommerhalbjahr zwischen 13 und < 14
°C und im Winterhalbjahr 2 bis < 3 °C. Im Sommerhalbjahr betragt die mittlere Niederschlagshéhe
etwa > 300 bis 350 mm, im Winterhalbjahr etwa > 250 mm bis 300 mm.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat als unbebaute Flache der Landwirtschaft eine gewisse
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet, jedoch ohne Bezug zur Wohnbebauung. Eine Bedeutung
fur die Frischluftentstehung ist nicht zu erkennen.

Besondere Erhebungen zur Luft bzw. deren Verunreinigung liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor.

2.1.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Der Raum um die Ortschaft Hiltersdorf wird durch die typische oberpfalzische Kulturlandschaft ge-
pragt, die sich aus einer Kombination von landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereichen, kleineren
Waldflachen sowie den dérflichen Siedlungsstrukturen von Hiltersdorf und den benachbarten Ort-
schaften zusammensetzt. Das Umfeld ist Uberwiegend durch agrarisch genutzte Landschaft mit
Ackerflachen unterschiedlicher GréBe gepragt.

Hiltersdorf selbst bildet einen kompakten Siedlungskern, der harmonisch in die umgebende Land-
schaft eingebettet ist. Die offenen Feldfluren werden durch einzelne Gehélzbestdnde, kleinere Wald-
stiicke und Waldrénder gegliedert. Ostlich und siidéstlich schlieBen gréBere zusammenh&ngende
Waldgebiete an, die als landschaftspragende Kulissen wirksam sind.

Insgesamt besitzt die Landschaft einen landlichen, ruhigen und weitgehend intakten Charakter, ohne
jedoch als besonders naturnah oder unberihrt zu erscheinen. Die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung pragt den Raum bereits seit langer Zeit und stellt einen wesentlichen Bestandteil seines Er-
scheinungsbildes dar.

Die Topographie ist liberwiegend sanft bis maBig bewegt. Der Ort Hiltersdorf liegt auf einer leicht
erhdhten Hochflache zwischen den Niederungen sudlich des Ortes und den bewaldeten Hohenzliigen
im Osten.

Der Landschaftsraum weist bereits eine deutliche technische Vorpragung auf. Die B 85 bildet eine
landschaftlich dominante Verkehrstrasse und stellt bereits heute eine deutliche anthropogene Uber-
formung des Raumes dar. Gleichzeitig schafft sie eine klare rdumliche Zasur zwischen den Waldge-
bieten sldlich der BundesstraBe und den landwirtschaftlich gepragten Flachen um Hiltersdorf.

Die Landschaftsempfindlichkeit wird aufgrund der vorhandenen technischen Vorpragung, der inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung und dem Fehlen von herausragenden Landschaftsbestandteilen
oder markanten Landmarken insgesamt als gering bis mittel eingestuft.

Bei der konkreten Vorhabenflache handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache, die
keinen direkten Wert fir die Erholungsnutzung hat. Durch die Ortschaft Hiltersdorf fihren Wander-
und (Fern-)Radwege. Sonstige bedeutsame Freizeit- oder Erholungseinrichtungen sind nicht vorhan-
den.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- bzw. Sachgiter mit schitzenswertem
Bestand bekannt. Im BayernAtlas sind keine Boden- oder Baudenkmaler innerhalb der Flache bzw.
in der unmittelbaren Umgebung verzeichnet.

Vorentwurf vom 01.09.2026 Seite 21 von 32



FNP-Anderung zum BBP ,Hiltersdorf-SUD" Begriindung mit Umweltbericht

2.1.8 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Das Belassen der vorliegenden Flachen im bestehenden Zustand wirde keine Veranderung der bio-
logischen Vielfalt oder der Funktion als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten erwarten lassen, da
diese Flachen weiterhin wie bisher landwirtschaftlich genutzt werden wirden.

Auch flur die anderen Schutzglter wiirden sich keine Veranderungen ergeben. Das Defizit der Nah-
versorgung und an Wohnmobilstellplatzen bliebe bestehen. AuBerdem wére die Parkplatzsituation
auf dem Flurstlick Nr. 486, Gemarkung Moosbach, weiterhin ungeordnet.

2.2 Prognose iiber die Auswirkungen auf die Schutzgiiter bei Durchfiihrung der
Planung

2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Ausweisung des Wohngebietes wird eine Flache in Anspruch genommen, die derzeit inten-
siv landwirtschaftlich genutzt wird.

Besonders wertvolle Lebensraume oder kartierte Biotope werden durch die Planung nicht direkt oder
erheblich beeintrachtigt.

Die bisherige Nutzung des Geltungsbereiches sowie der vorzufindende Bestand flihren entsprechend
einer vereinfachten Abschdtzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich durch die geplante Be-
bauung keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlégig sind. Unter Bericksichti-
gung von VermeidungsmaBnahmen, die auf Ebene des Bebauungsplans festzusetzen sind, werden
somit fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europdischen Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erflllt. Es wird daher
voraussichtlich keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG
bendotigt.

Durch die Ausweisung von Ausgleichsflachen und Vorgaben zur Durchgrinung, die auf Ebene des
Bebauungsplans definiert werden, werden zusatzlich neue Biotopstrukturen geschaffen.

Wahrend der Bauphase kann es durch die vom Baubetriebe ausgehenden Stérwirkungen zu einer
Beeintrachtigung der angrenzenden Lebensrdume und zur Meidung der Flachen kommen, diese sind
jedoch zeitlich beschrankt.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden MaBnahmen zur Vermeidung der negativen Auswirkungen
berlicksichtigt.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind gering bedeutende Flachen betroffen, so dass
unter Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen in der Zusammenschau gering erhebliche
Umweltauswirkungen fir dieses Schutzgut zu erwarten sind.

2.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die Boden- und
Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natirliche Bodenaufbau wird
groBflachig verandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Porenvolumen und Leistungsfahigkeit.
Baubedingt werden gréBere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.

Generell kénnen auch auf Grundstlicken, die nicht im Altlastenkataster erfasst sind, Altlasten vor-
handen sein. Sollten deshalb bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
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Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den Flachen im Gel-
tungsbereich sind VorsorgemaBnahmen zu treffen. Jegliche Beeintrachtigungen, wie Bodenverdich-
tungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Deshalb soll das Gelande auch nur bei tro-
ckenen Boden- und Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei unglinstigen Boden-
verhaltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen
(Bereifung, Bodendruck) sind auszuwahlen.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen angrenzender Fla-
chen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§1 Abs. 5 BauGB sowie §la Abs. 2) soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt
notwendiges MaB begrenzt werden. Versiegelung hat auch Auswirkungen auf die Schutzgliter Wasser
und Siedlungsklima und es gehen praktisch alle Bodenfunktionen verloren (Puffer-, Regelungs-, Le-
bensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens fiir die Landwirtschaft).

VermeidungsmaBnahmen wie die Begrenzung der versiegelten Flachen oder der Abgrabungen und
Aufschittungen werden auf Ebene des Bebauungsplans ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzie-
ren.

Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und des Verlustes landwirtschaftlicher Flachen Umweltauswir-
kungen mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut Boden und Flache zu erwarten.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss ver-
mehrt und beschleunigt, das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert und die Grundwas-
serneubildungsrate herabgesetzt.

Auch die Verdunstung wird auf Grund der Versiegelung reduziert.

Es kann wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze auftreten. Eine
Ab- oder Umleitung wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze auf-
treten. Eine Ab- oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen
(8 37 WHG).

Es kann nach dem derzeitigen Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass bei den BaumaB-
nahmen kein Grundwasser angeschnitten wird. Schicht- bzw. Hangwasser kann nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Keller und andere vergleichbare Anlagen, die von Hang- und Schichtenwas-
ser betroffen sein kdnnten bzw. sich unterhalb der Entwdsserungsebene befinden, sollen wasserdicht
ausgeflihrt sein, um Schaden zu verhindern.

Bei den BaumaBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem MaBe Rechnung zu tragen.
Wahrend des Baubetriebs ist mit erhdhter Erosionsgefahr bei offenliegendem Boden zu rechnen.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden MaBBnahmen zur Vermeidung bericksichtigt.
Ergebnis

Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umweltauswirkungen
geringer bis mittlerer Erheblichkeit fliir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

2.2.4 Schutzgut Luft und Klima

Die Versiegelung groBer freier Flachen fuhrt zur Reduktion von Kaltluftentstehungsgebieten. Eine
gewisse Beeinflussung der Schutzguter Luft und Klima ist nicht zu vermeiden. Der Luftaustausch im
Plangebiet ist durch die vorhandenen und zu erhaltenden freien Flachen gewéhrleistet, zudem ist auf
Grund der GroBe des Geltungsbereichs keine nachhaltige Beeintrachtigung zu erwarten.
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Es besteht auf Grund der Strukturen im Umfeld keine Gefahr der Uberhitzung oder der Ausbildung
von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist gesichert. Deshalb ist der Geltungsbereich als Flache
ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn einzustufen.

Luftgetragene Immissionen (Larm, Schadstoffe) werden im Umfeld durch die Bebauung und den
damit im Zusammenhang stehenden Verkehr geringfligig erhoht.

Wadhrend der Bauphase kann es witterungsbedingt zeitweise zu Staubemissionen kommen.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden MaBnahmen zur Vermeidung, z. B. zur Durch- und Eingri-
nung, berlcksichtigt.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Luft
festzustellen. Flr das Schutzgut Klima sind allenfalls gering erhebliche Auswirkungen zu erwarten.

2.2.5 Wirkungsgefiige zwischen den o.g. Schutzgiitern

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch Wirkungsgefiige
miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/ Eignung des Schutzgutes Boden nicht ohne die
Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten (Wasserretention und Filterfunktion). Beide
stehen durch die Eignung als Lebensraum wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt.
Diese Bezlige sind bei den jeweiligen Schutzglitern vermerkt.

2.2.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Jeder Eingriff und jede Bebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild im unmittelbaren Vorha-
benbereich grundlegend.

Aus landschaftsbildlicher Sicht weist der Bereich jedoch eine gute Eignung fiir eine maBvolle Wohn-
bauentwicklung auf. Gute Grinde hierfir sind vor allem die Lage in einer bereits anthropogen ge-
pragten Kulturlandschaft, die bestehende siedlungsstrukturelle Anbindung sowie die verkehrliche An-
bindung an Amberg und an die Autobahn BAB 6.

Die vorliegende Planung schlieBt direkt an den bestehenden Ortsrand an, nimmt keine exponierte
Hohenlage ein und férdert eine kompakte Siedlungsstruktur. Die Geldndesituation beglnstigt grund-
satzlich eine bauliche Entwicklung, da sowohl die ErschlieBbarkeit als auch die bautechnische Um-
setzbarkeit vergleichsweise gunstig einzustufen sind. Der Standort ist aufgrund der unmittelbaren
Ndhe zur BundesstraBe bereits technisch vorgepragt.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden MaBnahmen zur Vermeidung bericksichtigt.

Ergebnis

Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Landschafts-
bild zu erwarten.

2.2.7 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind auf Grund der Abstéande aus-
geschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten zur Folge haben kénnten. Die Planung hat keine Auswirkung auf diese Gebiete.

2.2.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt

Durch die vorliegende Planung wird ein Bereich in réumlicher Nahe zu bestehenden Geb&uden bean-

sprucht.
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Durch die Ausweisung von neuen Baugebieten sind in der Regel gewisse Auswirkungen auf die im
Umfeld lebende Wohnbevdlkerung gegeben. Meist entstehen nachteilige Auswirkungen in Form von
Sichtbeeintrachtigungen bzw. Stérung des Landschaftsbildes durch die zuldassige Bebauung. Diese
werden beim Schutzgut Landschaftsbild behandelt.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den Baustellenbetrieb und
den damit zusammenhangenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm, Staub, optische Reize). Sie werden
als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt auftreten und sich nicht nachteilig auf Wohn- und
Erholungsfunktionen sowie das Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken. Die Anforderungen an

gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden gewahrleistet.

Aufgrund der geringen Ausdehnung, Lage und Strukturierung ist die Bedeutung des Gebiets selbst
flr Freizeit und Erholung der Bevdlkerung als gering einzustufen. Mit der Bebauung gehen keine

siedlungsnahen, frei zuganglichen Freiflachen verloren.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind lediglich gering erhebliche Belastungen fiir die angren-
zenden Flachen und fiir das geplante Gebiet zu erwarten.

2.2.9 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Auch wenn derzeit keine Bodendenkmaler bekannt sind, ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Pla-
nungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Jeg-
liche Form von Erdarbeiten birgt ein gewisses Risiko der Zerstérung von Bodendenkmaélern. Da es
sich bei der Fldche um eine landwirtschaftliche Nutzung handelt, ist dieses Risiko jedoch sehr gering.

Wahrend der Bauarbeiten bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde
sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fliir Denkmalpflege zu melden
(Art. 8 DSchG).

Ergebnis
Es sind durch die Bebauung keine erheblichen Auswirkungen flur dieses Schutzgut zu erwarten.

2.2.10 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie der sach-
gerechte Umgang mit Abfdllen und Abwassern

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben so weit als mdéglich zu vermeiden. Der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwdassern ist ebenfalls durch entsprechende Gesetze gere-
gelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.

2.2.11 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

2.2.12 Auswirkungen auf die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie
von sonstigen Pldanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechts

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der betreffende Bereich wird zukinftig
als Flache fur Allgemeine Wohngebiete (WA) dargestellt.

Die gesamte Ortschaft Hiltersdorf liegt im Trinkwasserschutzgebiet ,Freudenberg™ mit der Gebiets-
kennzahl 2210653700073, in der Zone III B 1.

Abfall- oder Immissionsschutzrechtliche Belange werden nicht berihrt.
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2.2.13 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechts-
akten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
iiberschritten werden

Durch die Nutzung des Baugebietes entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitat im unmittelbaren
Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen mdoglicherweise Luftemissionen ausgehen kén-
nen. Der Bereich ist jedoch nicht als Gebiet mit entsprechenden Auflagen ausgewiesen.

2.2.14 Auswirkungen bei schweren Unfillen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind (im
Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2e BauGB). Weder in der Bauphase noch in
der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere Unfdlle (bezogen auf die Schutz-
guter) zusatzliche MaBnahmen erforderlich.

2.3 Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringe-
rung oder Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen

2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und MinderungsmaBnah-
men im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des §14 BNatSchG ist es oberstes
Gebot, vermeidbare Beeintrdachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu unterlas-
sen.

Durch folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden die Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt vermindert und damit das Spektrum sinnvoller VermeidungsmaBnahmen voll-
stéandig umgesetzt:

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Boden / Fla- |, Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das

che Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder seltene Boden

e Schutz naturlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch
geeignete Standortwahl

e Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung gréBerer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen

¢ Vermeidung von Bodenkontaminationen, von Nahrstoffeintragen in nahrstoff-
arme Bdden und von nicht standortgerechten Bodenveranderungen

e Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

e Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung

e Erhaltung von Flachen, die fiir die naturraumliche Struktur von Bedeutung sind

Grund- / e Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Oberflachen-

wasser

Schutzgut Wasser, wie Uberschwemmungsgebiete einer FlieBgewésseraue,
Bereiche mit oberflachennahem Grundwasser

e Erhalt von Oberflachengewdssern durch geeignete Standortwahl

¢ Vermeidung von Gewasserverflillung, -verrohrung, -ausbau

e Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von TiefbaumaBnahmen

e Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

e Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung
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Klima / Luft- | o Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von Barrierewirkung)

hygiene e  Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B. Kaltluftentstehungsgebiete

Tiere / Pflan- | ¢ Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fiir das

zen (Bio- Schutzgut Arten und Lebensrdume

diversitat) e Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensrdumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintragen
e Erhalt schutzwlrdiger Gehdlze, Einzelbaume, Baumgruppen und Alleen
e Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich von Baustellen
(RAS-LP4 bzw. DIN 18920)
e Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
e Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen
Mensch e Naturnahe Gestaltung von Freiflachen
I(Lérr)n, Erho- |, Keine Beeintrachtigung der Erholungsnutzung durch Standortwahl
ung

Landschafts- | 4 vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch positiv landschaftsbild-

bild pragende Elemente auszeichnen

e Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen

Kultur- / nicht erforderlich, da keine Betroffenheit
Sachguter

Auf Ebene des Bebauungsplans wird detailliert erlautert, mit welchen MaBnahmen erhebliche nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden,
sowohl wahrend der Bauphase als auch der Betriebsphase. Die MaBnahmen sind in den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes verankert und tragen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung von
erheblichen Umweltauswirkungen bei. Die verbleibenden, unvermeidlichen Auswirkungen kénnen
durch externe AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen werden.

2.3.2 MaBBnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen / Ein-
griffsregelung

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung auf
Ebene des Flachennutzungs- und Landschaftsplans herangezogen.

Aus der Bestandssituation ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

Allgemeines Wohngebiet , Hiltersdorf-SUD"

Geplante Nutzung Allgemeines Wohngebiet

GroBe Sondergebiet 1,22 ha (inkl. Eingriinung als Ausgleichsflache)
erwartete Grundflachenzahl 0,3

Ausgangszustand Eingriffsfliche gering, 2 Wertpunkte

Begriindung Intensiv genutzte Ackerflache

erwarteter Eingriffsfaktor ca. 0,3

erwarteter Planungsfaktor -10 %

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Code, Bezeichnung Flache Wert- Eingriffs- Planungs-  Ausgleichs-
(m2) punkte faktor faktor bedarf (WP)
(WP)
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Al11l, Intensiv bewirtschafte | 10.997,61 |2 0,3 -10 % 6.599
Acker ohne oder mit stark ver-
armter Segetalvegetation

6.599 WP
Summe Ausgleichsbedarf 6.599 WP

Aus der Bestandssituation ergibt sich folgender Kompensationsumfang:

empfohlenes Kompensationsmodell Flachen innerhalb des Baugebietes

Empfehlung fir die Kompensation Durch- und Eingrinung, Schaffung von
Regenerationsbereichen fiir den Boden, Ersatzbiotope fir

Flora und Fauna, Begrenzung der Vollversiegelung;

Empfehlung fir Ausgleich Ortsrandeingrinung am sudlichen Randbereich

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

£
[@)] [@)]
c 9 c 9 <~ o 2 A
2 £ 2 £ | E S| £z
S 3 G 3 £l 3 ¢
S B a J o Q g (7] = =
- o g T N g ) S o 2
o (0] o (0] 0 =] 3
O om =l O o = [ | < @
Al Al1l, Intensiv bewirt- 2 | B112, Mesophiles Geblische / | 10 1.252, | 8 10.022
schafte Acker ohne Hecken 77

oder mit stark verarm-
ter Segetalvegetation

10.022

Summe Ausgleichsumfang im Wertpunkten

10.022 WP

Summe Ausgleichsumfang

Summe Ausgleichsbedarf 5.939 WP

4.083 WP

Differenz

Nach Gegenlberstellung des potenziellen Ausgleichbedarfs mit dem potenziellen Ausgleichumfang,
der auf internen Ausgleichsflachen erbracht werden kénnte, verbleibt gemaB der Bilanzierung ein
Uberschuss von 4.083 Wertpunkten. Der Eingriff kann damit als ausgeglichen angesehen werden.

Die genaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans unter Be-
ricksichtigung der tatsachlich zuldssigen Bebauung. Die AusgleichsmaBnahmen sind mit der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren und den noch zu ermittelnden Eingriffen zuzuordnen.

2.4 Alternative Planungsmadglichkeiten

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung sind verschiedene Varianten zur Anordnung im Gemeinde-

gebiet zu prifen.
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In der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung wurde die Standortwahl bereits ausfiihrlich
begriindet. Varianten mit erheblich geringerem Eingriffspotenzial konnten jedoch nicht erkannt wer-
den (s. Standortprifung in der Begriindung).

Alternative, verfligbare Flachen mit gleicher Standorteignung und geringerem Eingriffspotenzial sind
im Marktgebiet nicht vorhanden.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nisliicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen handelt, sind
weitraumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher ist der Untersuchungs-
bereich auf die Anderungsbereichsgrenze der Fldchennutzungsplananderung und die direkt angren-
zenden Bereiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten Faktoren nicht zu
erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild sowie Immissionen. Der Untersuchungs-
raum ist bei diesen Schutzglitern entsprechend weiter gefasst.

Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte Gberlagert
wurde und mit Ortsbesichtigungen erganzt wurde. Darliber hinaus sind Daten des Fachinformations-
system Naturschutz (FIS-Natur), des Arten- und Biotopschutzprogramms, des Bodeninformations-
system Bayern, des Bayern- und Umweltatlas, des Geotopkatasters Bayern, des Regionalplanes und
Landesentwicklungsprogrammes, u. a. ausgewertet worden.

Bei der Bewertung der Eingriffsfolgen wird unterschieden in ,nicht erheblich® oder ,erheblich®. Er-
hebliche Eingriffsfolgen werden in drei Stufen kategorisiert: Die Eingriffserheblichkeit ist ,gering®,
,mittel®
lautet die Bewertung ,nicht betroffen™ oder ,nicht erheblich™.

oder ,hoch"; sind die Auswirkungen nicht erheblich, das Schutzgut also nicht betroffen, so

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Die ausfiihrliche
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans.

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allgemeinen
Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prifungsmethoden. Schwierigkeiten oder Licken bzw.
fehlende Kenntnisse Uber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des Umweltberichtes sind, sind
nicht erkennbar.

Da eine objektive Erfassung der medienlibergreifenden Zusammenhange nicht immer mdglich und
in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen ist, gibt die Beschrei-
bung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten Behérden und auch der Offentlichkeit
die Moglichkeit, zur Aufklarung bestehender Kenntnislicken beizutragen.

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse zu den
jeweiligen Schutzgitern werden mit aufgenommen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit frithzeitig
unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete AbhilfemaBnahmen ergriffen wer-
den koénnen. Da es keine bindenden Vorgaben fiir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings
bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvor-
hergesehenen Auswirkungen dienen. Die geplante Flachennutzungsplandnderung hat keine unmit-

telbaren Umweltauswirkungen. Eine Uberwachung kann auf Ebene des Bebauungsplans sinnvoll sein.

3.3 Aligemein verstidndliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Freudenberg plant die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Hilters-
dorf-SUD™. Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die geplanten Festsetzungen weichen von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans ab. Der rechtskraftige Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Freudenberg
wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB geadndert. Somit entwickelt sich der Bebauungs-
und Grunordnungsplan aus dem Flachennutzungsplan.
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Die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans sieht die Darstellung von Flachen fir All-
gemeine Wohngebiete vor. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,22 ha.

Ziel der Bauleitplanung ist, den Bedarf an Wohnbauflachen im landlichen Raum zu decken und eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Freudenberg bzw. konkret der Ortschaft Hilters-
dorf anzustoBen.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sogenannten Umweltpriifung Rech-
nung zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplanes zu erstellen. Im
beiliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse bezlglich der Schutzgtter im Ein-
zelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplans auf diese erldutert und bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungsplan und die

Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Flache.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Tiere und Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache, keine Flache mit kom- | gering
Pflanzen / plexen 6kologischem Wirkungsgefiige betroffen, unter Berlick-
Biologische sichtigung der VermeidungsmaBnahmen keine Tatbestédnde nach
Vielfalt § 44 Abs. 1 Nr. 1 -3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Boden/Flache Versiegelung sowie Verlust landwirtschaftlicher Flache ist nicht | mittel
ausgleichbar, aber alternativlos; Begrenzung vollstandiger Versie-
gelung
Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch Versiegelung, aber so- | gering bis
weit moglich Versickerung und Ruckhaltung vor Ort; Lage in Zone | mittel
III B 1 des Trinkwasserschutzgebiets ,Freudenberg" mit der Ge-
bietskennzahl 2210653700073
Klima/Luft Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu Belastungsgebieten be- | gering
troffen
Landschaft/Er- | Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Baukérper, Durch- | gering
holung grianung und Schaffung von Ortsrandeingriinung vorgesehen
Mensch/Ge- Verlust von Landwirtschaftsflachen, keine erheblichen negativen | gering
sundheit Auswirkungen auf die Erholungsnutzung, keine erheblichen Emis-
sionen zu erwarten
Kultur- und Keine Bodendenkmaler bekannt, vor allem bei den Erdarbeiten ist | nicht be-
Sachguter auf Bodenfunde zu achten. Die gesetzlichen Vorgaben sind einzu- | troffen
halten
Wechselwir- Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen durch Wechselwir- | nicht  er-
kungen zwi- kungen zwischen den Schutzgltern zu erwarten heblich
schen den
Schutzgltern
Auswirkungen Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der Anfdlligkeit der | voraus-
bei schweren nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fliir schwere Un- | sichtlich
Unfallen oder falle oder Katastrophen nicht be-
Katastrophen troffen

Es sind von der Planung keine seltenen, wertvollen Lebensrdume betroffen. VermeidungsmaBnahmen
auf Ebene des Bebauungsplans kénnen die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt verrin-
gern, so dass die 6kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Dauerhafte Beeintrachtigungen werden lediglich fur das Schutzgut Boden bzw. Flache erwartet, die
jedoch unter Beriicksichtigung von MinimierungsmaBnahmen und auf Grund des getatigten Aus-
gleichs in Kauf genommen werden kdnnen. Durch grinordnerische und 6kologische Festsetzungen
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fir den Geltungsbereich auf Ebene des Bebauungsplans sowie durch die Bereitstellung von Aus-
gleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff und Ausgleich erzielt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
auf Ebene des Bebauungsplans als umweltvertraglich anzusehen. Standorte mit geringeren Auswir-
kungen auf die Schutzgliter gibt es nicht bzw. stehen nicht zur Verfiigung.
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