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A. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Auf Grund der § 2 Abs. 1Satz 1, § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394) geandert wurde hat die Stadt Waldkirchen folgende Anderung beschlossen:

151. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Abbildung MaBstab 1:5.000
Aligemeines Wohngebiet nach §4 BauhlvO

MD Dorfgebiet nach § § Bauhvio)
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B. BEGRUNDUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

1. ERLAUTERUNG, ANLASS DER PLANUNG, ZIELSETZUNG
ERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Stadt Waldkirchen wurde mit Bescheid der Regierung von Niederbayern vom
29.01.1985, Nr. GZ 420/4621/324 genehmigt.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 24.05.2024 beschlossen, den Flachennutzungsplan im Bereich
Auerbach-Sud mit Deckblattnummer 151 zu andern.

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Waldkirchen.

u

Der bisher teilweise als ,Landwirtschaftliche Flache “ dargestellte Bereich soll nun als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Ebenso sollen sich bereits bebaute Grundstuck als WA und als MD
ausgewiesen werden. Das bestehende Dorfgebiet (MD) wird neu geordnet und stédtebaulich sinnvoll in

Abgrenzung zum geplanten WA abgegrenzt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die Flurnummern 230 (Teilflache), 231 (Teilflache) 232
(Teilflache), 235 (Teilflache), 237 (Teilflache), 239/1, 255/1, 255/2, 255/3, 256 (Teilflache), 256/3, 256/4, 258/1,
258/2 (Teilflache), 261 (Teilflache), 262 (Teilflache), 263 (Teilflache), 264 (Teilflache), 266 (Teilflache), 267
(Teilflache), 268 (Teilflache), 269/1 (Teilflache) der Gemarkung Stadl. Die Flache betragt 18.994 gm.

Da die beplanten Flachen direkt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil angrenzen, bietet sich die
Schaffung von Bauland in diesem Bereich stadtebaulich an. Im Hinblick auf die Bereitstellung von Bauplatzen
bekundet die Stadt Waldkirchen lhre Bereitschaft zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Um auf dem
Grundsttck Bauland zu schaffen ist zum einen der Flachennutzungsplan zu andern, sodass die Flachen
zukunftig als Wohnbauflache ausgewiesen wird und zum anderen ist dazu das Gebiet mit einem

Bebauungsplan zu Uberplanen. Dieses Bauleitverfahren dient der Schaffung von neuen Wohnbaufléchen.

Die Stadt Waldkirchen ist seit Jahren eine der wenigen Gemeinden im Landkreis Freyung-Grafenau, die einen
Einwohnerzuwachs verzeichnen kann. Dieser Trend wird sich laut bayerischem Landesamt fur Statistik auch
bis 2039 so fortsetzten.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die Entwicklungsziele mit Hilfe eines nachfolgenden
Bebauungsplanes umgesetzt werden, um Rechtssicherheit zu schaffen. Es wird angestrebt, den l&andlichen

Raum als eigenstandigen gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum zu bewahren und weiterzuentwickeln.
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Der Stadt Waldkirchen hat in den gemeindlichen Baugebieten keine bis wenige freie Wohn- und
Gewerbegrundsticke zu verkaufen und somit die vorhandene Nachfrage nicht decken. AuBerdem gibt es
noch einige Bauparzellen in den éalteren Baugebieten, die schon langer als 15 Jahre als Baugrundstucke
ausgewiesen sind und die damals ohne Berucksichtigung von , Innen statt auBen “ mit keinem Bauzwang
belegt wurden. Die Baugrundstticke belasten naturlich die Baulandbedarfsrechnung entsprechend. Hier ist
aber keine Losung in Sicht und die Stadt Waldkirchen hat keine Zugriffsmoglichkeit auf diese Flachen.
Aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Besitzer stehen diese fur eine bauliche Entwicklung nicht
zur Verfugung. Die Stadt Waldkirchen hat bereits vor wenigen Jahren die Eigentimer von leerstehenden
bebaubaren Grundstucken zur Eruierung derer Abgabebereitschaft angeschrieben. Die Ruckmeldungen
waren, bei sehr geringer Teilnahme der Angeschriebenen, jedoch &uBerst unbefriedigend. Die Stadt
Waldkirchen wird dieses Procedere zur erneuten Erkundung der Bereitschaft zum Verkauf der jetzigen

Grundstuckseigentimer erneut kurzfristig starten.

Auch wird der Flachennutzungsplan der Stadt Waldkirchen komplett neu aufgestellt, das Verfahren dazu
wird in den nachsten 4 Wochen starten. In diesem Zuge werden auch mogliche bereits ausgewiesene
Wohnbauflachen erfasst und bei Bedarf und nach Abwagung auch aus dem Flachennutzungsplan
herausgenommen. AnschlieBend wird die Stadt Waldkirchen ein ISEK aufstellen und nochmals gezielt auf
die Stadtentwicklung und die gezielte Starkung der Innenbereiche mit einhergehender Aktivierung von

leerstehenden Gebauden und Grundstlcken.

Alle in der jungeren Vergangenheit ausgewiesenen Baugebiete sind bereits zum GroBteil ausgeschopft,
bestehende Baullcken sind vorhanden und werden bereits sukzessive abgebaut. Auf mogliche freie Flachen
zur Nachverdichtung in Waldkirchen und Auerbach hat die Stadt keine Zugriffsmoglichkeiten, da ein
Grunderwerb kurz- mittelfristig nicht maglich ist. Von der Stadt Waldkirchen werden mittlerweile fortlaufend
zur Behebung der Problematik nicht bebaute und ausgewiesene Wohngebietsflachen aus dem
Flachennutzungsplan herausgenommen. Auch werden wie z.B. im WA Seeblick jetzt grundsatzlich
Bauverpflichtungen in Form eines Bauzwanges innerhalb von 5 Jahren festgesetzt. Die Stadt ist sich der
Thematik bzgl. der Zielsetzung ,Innen statt AuBen “ sehr bewusst und strebt auch eine konsequente
Umsetzung dieser Strategie an, hat jedoch aufgrund der vorher aufgefuhrten Punkte nur sehr begrenzten

Handlungsspielraum.

Fur die Stadt ist die Bereitstellung von Bauflachen innerhalb der Stadtgrenzen jedoch von besonderer
Bedeutung, da sie die zur Sicherung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Kita,

Grundschule, weiterfihrende Schulen etc.) beitragt und die demografische Entwicklung der Stadt durch den
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Erhalt junger Familien am Ort positiv beeinflusst. Dadurch wird die Stadt aufgewertet und die positive

Bevolkerungsentwicklung gestarkt.

Insbesondere sollen junge Familien am Ort gehalten oder neue durch Zuzug gewonnen werden. Dadurch
soll einer Abwanderung entgegengewirkt werden. Dies ist u. a. fur den Erhalt der Infrastruktur, von
Kindergarten und Grundschule etc. sowie fur eine langfristig ausgewogene Alters- und Sozialstruktur
unverzichtbar. Ebenso hat die Stadt die zukinftig stark steigende Anzahl an Einwohnern Uber 65 Jahre im
Blick und maochte hier auch Mdéglichkeiten fir eine Wohnnutzung dieser Gruppe etablieren. Auch kénnen
durch eine maBvolle stadtebauliche Weiterentwicklung im landlichen Raum die Ballungsraume und zentralen

Orte in Niederbayern entlastet werden.

Nordostlich des Hauptortes Waldkirchen kénnen von der Stadt im Ortsteil Auerbach geeignete Flachen als
Wohnbauflachen zur Deckung der hohen Nachfrage entwickelt werden. Der Standort eignet sich im
Vergleich mit anderen potenziellen Flachen im Stadtgebiet von Waldkirchen sehr gut fur die Entwicklung

von Wohnbauflachen, da er unmittelbar an eine bereits bestehende Wohnbebauung anbindet.

Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungsstrukturen (Abwasser, Trinkwasser, Strom,
Telekom, Breitband) ist aufgrund der Zentrumsnahe ohne groBen Aufwand mdglich.
Das Plangebiet erfullt durch seine attraktive Lage die Voraussetzungen fur ein hochwertiges Wohngebiet.
Bauliche Lucken werden durch die Bebauung ausgeflllt, es entsteht eine stadtebauliche geschlossene
Siedlungsflache. Eine ortbildpragende Wirkung mit einem geschlossenen Ortsrand wird erzielt. Das Ortsbild
wird durch diese zusatzliche Bebauung nicht beeintrachtigt. Der Ortsteil Auerbach ist dber die St 2632 und

Uber die mehrmals taglich fahrende Buslinie 505 an die Stadt Waldkirchen sehr angebunden.

Bedarfsnachweis

geman der Auslegungshilfe , Anforderungen an die Prtfung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprifung “ (07.01.2020) des Bayerischen

Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie.

Das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie hat unter Einbindung
insbesondere der kommunalen Spitzenverbande, aber auch von Umwelt-, Wirtschafts- und sonstigen
Fachverbanden eine Flachensparoffensive als Gesamtstrategie entwickelt. Teil dieser Strategie sind sowohl

die Einfuhrung der RichtgroBe fur den Flachenverbrauch von 5 ha pro Tag in das BaylLplG als auch
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MaBnahmen zur Steuerung des Flachenverbrauchs auf Ebene der Landes-und Regionalplanung zur
Sensibilisierung von Gemeinden, Wirtschaft und Offentlichkeit sowie zur konkreten Unterstitzung der

Gemeinden.

Das MaBBnahmenpaket soll unter Einbindung der relevanten Akteure (Kommunen, Verbande, Ministerien)
stetig weiterentwickelt werden. Gleichzeitig darf aber auch nicht auBer Acht gelassen werden, dass Bayern
aufgrund seines wirtschaftlichen Erfolges und seiner Attraktivitat als Wohnstandort ein wachsendes Land ist.
Innerhalb der letzten funf Jahre stieg die Zahl der Einwohner in Bayern daher um knapp 500.000, die der

sozialversicherten Beschaftigten sogar um etwa 600.000.

Die sich in der Folge dieser an sich erfreulichen Entwicklung verscharfende Wohnraumknappheit ist eine
entscheidende soziale Frage unserer Zeit. Eine nachhaltige Entwicklung in Bayern erfordert daher den
Ausgleich sozialer und 6kologischer Herausforderungen: Der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum muss
gedeckt werden, ohne die Bemuihungen um eine Reduzierung des Flachenverbrauchs zu gefahrden. Eine
Herausforderung stellt auch die Vereinbarkeit mit dem Ziel der Schaffung und Sicherung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsverhéltnisse dar. Die Reduktion der Flacheninanspruchnahme zu Siedlungs- und
Verkehrszwecken ohne Gefahrdung dieser weiteren Belange ist Ziel der Flachensparoffensive.

Grundlagen der Uberprifung

Die Landesplanung setzt als Uberortliche, Gberfachliche Planung mit den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fur nachfolgende
Planungsebenen. Ziele der Raumordnung sind dabei gemal Art. 3 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes
(BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB). In Umsetzung der in Art. 5 Abs.
2 BaylLplG als LeitmaBstab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die
Landesplanung  zahlreiche  Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fr Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden,
bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen einer Prifung, ob fur diese ein hinreichender Bedarf
besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1
und 3.1). Insbesondere aber erfordert Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung “, dass vor
Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich zunéchst
samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden. Die Prufung der Landesplanungsbehérden, ob

Bauleitplanungen den genannten Anforderungen gerecht werden, erfolgt einheitlich anhand dieser
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Hinweise. MaBBgeblich fur die Inanspruchnahme neuer Flachen zu Siedlungszwecken ist eine ausreichende
Begriindung hierfur durch die Kommune.

Um eine dem Einzelfall der planenden Kommune gerecht werdende Bewertung des Bedarfs vornehmen zu
kénnen, mdussen der prifenden Landesplanungsbehoérde Angaben zur Struktur der Kommune, zu

bestehenden Flachenpotenzialen sowie zum prognostizierten Bedarf vorliegen.

Entwicklung der Einwohnerzahlen:

Der Demografie-Spiegel fur Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Statistik vom August 2021 berechnet
fur die Stadt Waldkirchen bis 2039 folgende Entwicklung: Ausgehend von einem Bevolkerungsstand von
10.704 Einwohnern im Jahr 2019 wird ab dem Jahr 2021 eine kontinuierliche Zunahme der Bevélkerung bis
zum Jahr 2039 auf geschatzte 11.100 Einwohner prognostiziert. Dies wirde einen Bevolkerungszuwachs um
ca. 3,7 % bzw. um 396 Personen bedeuten und daraus folgend eine deutlich erhéhte Notwendigkeit an

zusatzlichen Wohnraum erfordern.

Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevidlkerungs- IPersannen* 18 bis 65 oder
stand am 31.12.. insgesamt unter 18 uter 85 alinr
2019 10 704 1726 6 791 2187
2020 10 700 1 700 6 800 2200
2021 10 800 1 700 6 700 2 300
2022 10 800 1 700 6 700 2400
2023 10 800 1 800 6 600 2 500
2024 10 900 1 800 6 500 2 600
2025 10 900 1 800 6 500 2 600
2026 10 800 1 800 6 400 2700
2027 11 000 1 800 6 400 2 B0O
2028 11 000 1 800 6 300 2800
2024 11 000 1 800 6 200 3000
2030 11 000 1 800 6 200 3100
2031 11 000 1 800 6 100 3 200
2032 11100 1 700 6 000 3 300
2033 11100 1 700 6 000 3400
2034 11100 1 700 6 000 3 400
2035 11100 1 700 5 900 3 500
2036 11100 1 700 5900 3 500
2037 11100 1 700 5900 3 500
2038 11100 1 600 5 900 3 600
20349 11100 1 600 5900 3 600

Abbildung aus Demographiespiegel
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Die gute Verkehrsanbindung an die benachbarten Zentren wie z.B. Passau, die wachsende Anzahl an
Arbeitsplatzen und nicht zuletzt der hohe Naherholungswert machen die Stadt Waldkirchen auch fur einen

Zuzug von aufBen sehr attraktiv.

Da die Einwohnerzahl laut den tatsachlichen Werten leicht steigend ist, ist ein weiterer Bedarf notwendig.
Zudem drangt die junge bauwillige Bevolkerung die Stadt um rasches Handeln auch hinsichtlich der
momentanen groBen Nachfrage von auBerhalb der Kommune, die sich durch die Home-Office Maglichkeit
vergroBert hat. Durch die zuklnftige Unabhangigkeit eines festen Arbeitsplatzes suchen und erwerben
immer mehr Familien aus den Stadten Baugrundstticke auf dem Land. Zudem besteht fur die Fachkréfte aus

der Region immer mehr die Chance zu Hause sesshaft zu werden.

Die Stadt Waldkirchen verfolgt den Grundsatz, bei der stadtebaulichen Entwicklung der einzelnen Ortsteile
Uberwiegend fur die ortsansassige Bevolkerung Bauland am jeweiligen Ortsteil zur Verfugung zu stellen und
die Ortschaften im Hinblick auf die sozialen und Altersstrukturen moglichst gleichmaBig zu entwickeln. In
der Bedarfsprufung werden fur die geplante Wohnbauflachenausweisung die vorhandenen
Nachverdichtungspotenziale am Hauptort Waldkirchen und den umliegenden Gemeindeteilen betrachtet.
Die Bevolkerungsstatistik zeigt auch in Waldkirchen den demographischen Wandel. Allerdings ist auch eine
Zunahme der Bevolkerung mittleren Alters (Familien) und in den letzten Jahren und eine kleine Steigerung
bei den Kindern unter 6 Jahren feststellbar. Méglicherweise kann daraus eine Trendwende ftr Waldkirchen

abgeleitet werden.

Die magliche Problematik des Leerstandes aufgrund der Uberalterung der Bevolkerung ist damit
Uberschaubar. Momentan tritt das Problem des Leerstandes nicht in grolem Male auf. Gemall dem
landesplanerischen Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 Z) sind neue Siedlungsflachen zur Vermeidung von
Zersiedelung in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Der Ortsteil Auerbach ist
grundsatzlich fur eine wohnbauliche Weiterentwicklung geeignet. Die geplante Flache bindet unmittelbar

an die bestehenden Siedlungsflachen an, wodurch das landesplanerische Anbindegebot erfillt ist.
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Gebietskategorie gemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte

Die Stadt Waldkirchen ist in die Gebietskategorie , allgemeiner landlicher Raum / Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (Kreisregionen) zugeordnet. Die Stadt Waldkirchen liegt im Landkreis Freyung-Grafenau
und gehort der Region Donau-Wald an. Eine besondere Forderung zum Ziel des Freistaat Bayern zur
Erzielung von gleichwertigen Arbeitsbedingungen und Lebensverhéltnisse ist gegeben.
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Gebietskategorie gemaB Regionalplan Donau-Wald (12) - Strukturkarte

Die Stadt Waldkirchen ist in die Gebietskategorie , landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem
MaBe gestarkt werden soll “zugeordnet. Es wird als mogliches Mittelzentrum deklariert und befindet sich
auf der Entwicklungsachse zwischen Freyung und Hauzenberg mit Anbindung an das Oberzentrum Passau.
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Abbildung aus Regionalplan Donau-Wald (12)

Wirtschaftliche Entwicklung Statistik kommunal 2021

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungen am Wohnort verlief in den Jahren 2015
bis 2020 mit einer Zunahme von 180 Arbeitsplatze aulBergewdhnlich positiv. Eine Steigerung um ca. 6,1 %

sozialversicherungspflichtige Beschéftigte ist im Zeitraum von 5 Jahren zu verzeichnen.
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6. Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer seit 2015

Gagensiand der Nachwsisung Sozalversichenngsplichy beschiftigle Arbaitnahmar am 30. Juni ¥
ms | we | wr ] e | amg 2020
Baschafige am Arbeitsort 2944 2963 3075 3158 3080 3124
davon ménnlich 1182 1163 1243 1307 1306 133
weiblich 1762 1780 1832 1849 1774 1785
darunter ' Land- und Forstwirtschaft, Fischenai 20 17 16 16 23 i
Produzierendes Gawerbe EELY 806 828 814 BB 978
Handel, Varkshr, Gastgewerbe 1156 1178 1234 1279 1243 1202
Unternehmensdiensthesstar ] 3 210 243 252 268
Offentiiche und private Dienstetstar Tea T48 T8T 804 664 655
Baschafigle am Wohnart 4123 4202 4287 4387 4467 4585

' Klagsifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
% Bei dan Emebnissen 2015 - 2016 handell s sich um revidierte Werte der Bundesagentur fir Arbeit: 2019 = 2020 vorlufige Ergsbnisse.

Abbildung aus Statistik kommunal 2021

Durchschnittliche HaushaltsgroBe:

Die durchschnittliche HaushaltsgroBBe lasst sich anhand der statistischen Daten nicht ablesen. Der
Gesamtbestand an Geb&duden betrug bei der letzten Erhebung im Jahr 2020 3.087 Gebaude. Davon 67 %
mit nur 1 Wohnung, 23,6 % mit lediglich 2 Wohnungen und 9,2 % mit 3 oder mehr Wohnungen. Anhand
dieser Daten lasst sich ableiten das der GroBteil der Gebdude nur EFH bzw. als EFH mit Einliegerwohnung
oder als Doppelhaus genutzt wird. Die durchschnittliche Wohnflache ist von 2017 mit 112,6 gm auf 111,5 gm
im Jahr 2010 leicht gesunken. Die durchschnittliche Raumzahl ist im Erhebungszeitraum mit 5,1 Raume je

Wohnung nahezu gleichbleibend und im Vergleich tGberdurchschnittlich.

Fur die Stadt Waldkirchen ist eine kurzfristige Bauflachenausweisung erforderlich, um die aktuelle Nachfrage
decken zu kénnen und auch mittelfristig handlungsfahig in Bezug auf eine aktive Gemeindeentwicklung zu
bleiben. Insbesondere sollen junge Familien am Ort gehalten oder neue durch Zuzug gewonnen werden.
Dadurch soll die positive Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre fortgefuhrt werden und einer
Abwanderung entgegengewirkt werden. Dies ist u. a. fur eine langfristig ausgewogene Alters- und
Sozialstruktur am Hauptort unverzichtbar. Ebenso hat die Stadt die zukunftig stark steigende Anzahl an
Einwohnern Uber 65 Jahre im Blick und mdchte hier auch Moglichkeiten fur eine Wohnnutzung dieser
Gruppe etablieren. Auch altere Personen benétigen Wohnraum, zum Teil aber auch in neuen maoglichen
Wohnformen,  wie  zB.  Mehrgenerationenhauser,  Pflege-Wohngemeinschaften,  Senioren-

Wohngemeinschaften, Gemeinschaftliche Wohnprojekte und Quartierskonzepte usw.

Zudem leistet die Stadt dadurch ein Beitrag zu Reduzierung der Wohnungsnot im Landkreis Freyung-

Grafenau, der u. a. durch die erhebliche Zuwanderung 2015 eingetreten ist. Auch kénnen durch eine
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mafvolle stadtebauliche Weiterentwicklung im landlichen Raum die Ballungsraume und zentralen Orte in

Niederbayern entlastet werden.

In der Beurteilung dartber hinaus ist zu beachten, das der vor wenigen Jahren noch deutlich vorhergesagte
Ruckgang der Bevolkerung im landlichen Bereich in diversen Studien und auch im Demographiespiegel
nicht eingetreten ist, im Gegenteil hat sich die Bevdlkerung oftmals zumindest stabilisiert und zum Teil ist

die Anzahl der Bewohner auch gewachsen.

Vorhandene Flachenpotentiale in der planenden Stadt:

Der Stadt Waldkirchen hat in den gemeindlichen Baugebieten keine bis wenige freie Wohn- und
Gewerbegrundstucke zu verkaufen. AuBerdem gibt es noch einige Bauparzellen in den alteren Baugebieten,
die schon langer als 15 Jahre als Baugrundstticke ausgewiesen sind und die damals ohne Berucksichtigung
von , Innen statt auBen “ mit keinem Bauzwang belegt wurden. Die Baugrundsttcke belasten natdrlich die
Baulandbedarfsrechnung entsprechend. Hier ist aber keine Losung in Sicht und die Stadt Waldkirchen hat
keine Zugriffsmoglichkeit auf diese Flachen. Aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Besitzer
stehen diese fur eine bauliche Entwicklung nicht zur Verfligung. Alle in der jungeren Vergangenheit
ausgewiesenen Baugebiete sind bereits zum GroBteil ausgeschopft, bestehende Baullicken sind vorhanden
und werden bereits sukzessive abgebaut. Auf mogliche freie Flachen zur Nachverdichtung in Waldkirchen
und Auerbach hat die Stadt keine Zugriffsméglichkeiten, da ein Grunderwerb kurz- mittelfristig nicht méglich
ist. Von der Stadt Waldkirchen werden mittlerweile fortlaufend zur Behebung der Problematik nicht bebaute
und ausgewiesene Wohngebietsflachen aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen. Auch werden wie
z.B. im WA Seeblick jetzt grundsatzlich Bauverpflichtungen in Form eines Bauzwanges innerhalb von 5
Jahren festgesetzt. Die Stadt ist sich der Thematik bzgl. der Zielsetzung , Innen statt Aullen “ sehr bewusst
und strebt auch eine konsequente Umsetzung dieser Strategie an, hat jedoch aufgrund der vorher

aufgefuhrten Punkte nur sehr begrenzten Handlungsspielraum.

Die topografische Lage ist als Wohnstandort sehr attraktiv. Das in nérdlicher Richtung aufsteigende Geldnde
ist fur die Schaffung eines gestalterisch ansprechenden Baugebiets sehr geeignet. Es entstehen gefallige und
der vorhandenen Topografie gut angepasste Ansichten auf das Baugebiet. Eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes ist nicht erkennbar, es entsteht vielmehr eine Aufwertung des zentralen Ortsbereiches. Die
Flachen grenzen unmittelbar an den Ortskern von Auerbach und kénnen dadurch gut auf kurzem Weg
angebunden werden. Dies wird als besonderer Standortvorteil erachtet. Aus stadtebaulicher Sicht bieten die

Flachen die Moglichkeit einer angemessenen Weiterentwicklung der bislang entwickelten Ortstruktur, die
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den Ortsteil Auerbach starkt. Eine Anbindung der Bauflachen an bestehende ErschlieBungsstrukturen
(Abwasser, Trinkwasser, Strom, Telekom, Breitband) ist aufgrund der Zentrumsnahe ohne groBen Aufwand

maoglich.

STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Das Vorhaben liegt teilweise im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich und grenzt direkt an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Auerbach an. Flachenanteile des Plangebietes befinden sich bereits
innerhalb eines Dorfgebietes (MD). Die Entfernung des zukunftigen allgemeinen Wohngebietes zum
Stadtkern von Waldkirchen betragt rd. 500 km. Die nachstgelegene Wohnbebauung ist 10 m von den
geplanten Baufenstern entfernt.

Wichtige Bereiche fur die Erholungsnutzung liegen im Vorhabensgebiet nicht vor. An der ausreichenden
Versorgung der Bevolkerung mit Grun- und Freiflachen andert sich aufgrund der geringen Dimension des
beplanten Bereiches nichts. Eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf

umweltrelevante Ziele der Bauleitplanung erfolgt im Umweltbericht.
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Abbildung rechtskraftiger Flachennutzungsplan MaBstab 1:5.000
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Darstellung Flachennutzungsplan 151. Anderung

Abbildung 151. Anderung Flachennutzungsplan MaBstab 1:5.000
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2. LAGE DER GRUNDSTUCKE

Das Planungsgebiet liegt im stdlichen Bereich der Ortschaft Auerbach im Stadtgebiet von Waldkirchen und
wird als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen und liegt teilweise im Bereich eines bereits festgesetzten

Dorfgebietes.

Die Entfernung des zukinftigen allgemeinen Wohngebietes zum Stadtkern von Waldkirchen betrégt rd. 5,00

km. Das Planungsgebiet besitzt eine Hanglage in Richtung Stden.

Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: bestehende Bebauung
Im Osten: bestehende Bebauung
Im Suden: durch intensiv genutztes Grunland
Im Westen: durch intensiv genutztes Grunland

Das Plangebiet enthalt folgende Grundstucke:

Die Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die Flurnummern 230 (Teilflache), 231 (Teilflache) 232
(Teilflache), 235 (Teilflache), 237 (Teilflache), 239/1, 255/1, 255/2, 255/3, 256 (Teilflache), 256/3, 256/4, 258/1,
258/2 (Teilflache), 261 (Teilflache), 262 (Teilflache), 263 (Teilflache), 264 (Teilflache), 266 (Teilflache), 267
(Teilflache), 268 (Teilflache), 269/1 (Teilflache) der Gemarkung Stadl.

Flachenaufstellung:

Die Flache der von der Anderung betroffenen Grundstticke betragt 18.994 gm ( ca. 1,89 ha ). Davon betreffen
das WA 14.384 gm und das MD 3.061 gm.

Topographie:

Das Plangebiet fallt von Norden nach Suden und von der Mitte des Plangebietes jeweils nach Osten und
Westen ab. Die Hohe des Plangebietes betragt am héchsten Punkt 562,00 m U. N. N. und am tiefsten Punkt
557,00 m U. N. N. Das Plangebiet weist gewachsenen, bindigen und tragfahigen Boden auf.
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3. ERSCHLIESSUNG

VERKEHRSMASSIGE ERSCHLIESSUNG
Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Gemeindeverbindungsstrale und

anschlieBend Uber die bestehende Siedlungsstral3e.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist durch das Versorgungsnetz der Stadt Waldkirchen gesichert.

LOSCHWASSERVERSORGUNG
Die Loschwasserversorgung wird im Zuge des Verfahrens mit der Feuerwehr abgestimmt. Das Leistungsnetz
wird entsprechend erweitert und an das bestehende angeschlossen.

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestige ¢ffentliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flachen
fur Feuerwehr auf den Grundstticken einschlieBlich der Zufahrten mussen den Richtlinien tUber Flachen fur
die Feuerwehr und der DIN 14090 entsprechen.

Die Loschwasserversorgung ist mit Uberflurhydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Forderstrom
vom mindestens 800 I/min Uber 2 Stunden bei einem FlieBdruck nicht unter 2,5 bar vorliegt. Der Abstand
von den Hydranten untereinander darf nicht groéBer als 150 m sein. Sie mussen auBerhalb des

Trammerschattens am Fahrbahnrad eingebaut werden.

ABWASSERBESEITIGUNG
Das Planungsgebiet kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Waldkirchen angeschlossen

werden.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
Die neu zu versiegelnden Verkehrsflachen sollen auf das unbedingt notwendige Mal begrenzt werden. Die
AuBenflachen sind wasserdurchlassig zu gestalten.

Der bestehende Ortsteil Auerbach ist im Mischsystem erschlossen. Die ErschlieBung zusatzlicher Flachen im
Mischsystem entspricht nicht den gesetzlichen Bestimmungen. Zusatzlich stehen keine freien Kapazitaten
bei den vorhandenen Mischwasserbehandlungsanlagen zur Verfugung. Der Anschluss zusatzlicher Flachen
ist daher nicht zuldssig. GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt bzw. Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche  Vorschriften  oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Eine Versickerung ist grundsatzlich anzustreben. Die direkte

Einleitung in ein Gewasser soll nur stattfinden, sofern keine Versickerung maglich ist.
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Fur die erforderlichen Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung (vorzugsweise Versickerungsanlagen)
sind ausreichend geeignete Flachen zur Verfigung zu stellen.

ABFALLWIRTSCHAFT
Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband , Abfallwirtschaft Donau-Wald “.

ENERGIEVERSORGUNG
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Stadtwerke Waldkirchen. Soweit Baum-
und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im

Einvernehmen mit dem zustdndigen Energieversorgungsunternenmen geeignete SchutzmalBnahmen

"

durchzufuhren. Das , Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen ”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswese, ist zu beachten. Der Beginn
aller BaumaBnahmen, dazu gehort auch das Pflanzen von Baumen und Strauchern, ist dem zustandigen

Kundencenter rechtzeitig zu melden.

ERNEUERBARE ENERGIEN

Die Erzeugung von erneuerbaren Energien ist anzustreben.

LANDWIRTSCHAFT
In unmittelbarer Umgebung muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z.B. Geruch,

Larm usw., auch am Wochenende, Feiertagen und zu Nachtzeiten gerechnet werden und sind aufgrund des
Gebots der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen. Eine ordnungsgeméBe und ortsubliche
Bewirtschaftung benachbarter Flachen muss uneingeschrankt moglich sein. Bei Pflanzungen sind zu
Nachbargrundstticken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten. Auf eine Bepflanzung mit
Hochstammbaumen sollte im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden. Emissionen,
Steinschlag und eventuelle Verschmutzungen aus der Landwirtschaft sind entschadigungslos hinzunehmen.
Eine Haftung der angrenzenden Landbewirtschafter fur Sachschaden ist ausgeschlossen. Durch die
regelmaBige Pflege soll das Aussamen eventueller Schadpflanzen und die damit verbundene negative
Beeintrachtigung der mit Kulturpflanzen bestellten Flachen in der Nachbarschaft vermieden werden. Die
Anbindungswege der vorhandenen Grinflachen und forstwirtschaftlichen Flachen werden durch die

Anderung des Flachennutzungsplanes nicht abgeschnitten oder nachteilig verandert.

ALTLASTEN
Das Planungsgebiet ist nicht im Altlastenkataster eingetragen, hier liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

INDUSTRIE-/GEWERBELARM

In unmittelbarer N&he befinden sich keine gréBeren Betriebe, die Larm verursachen kénnten.
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SPORT-/FREIZEITLARM AUS SOZIALEN ANLAGEN

In unmittelbarer Nahe befinden sich keine Sport- oder Freizeitanlagen, die Larm verursachen kénnten.

BODENDENKMALPFLEGE
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Abbildung aus Bayernatlas

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege gib fur den Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes und
den nédhren Umgriff keine Hinweise auf Boden- bzw. Baudenkméler. Beziglich des Auffindens eventueller
Bodendenkmaler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde gemaB Art. 8 Abs. Tund 2 Denkmalschutzgesetzt (BayDSchG) hingewiesen.
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MELDE- UND SICHERUNGSPFLICHT BEIM AUFFINDEN VON BODENDENKMALERN

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch

Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

DER VERLAUF DES URGELANDES

Der Verlauf des Urgelandes und die Gelandeveréanderungen sind im Eingabeplan darzustellen.

ABFALLSTOFFE
Abfallstoffe sind in dichten Abfallbehéltern bis zur Abfuhr durch den AWV zwischenzulagern.

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind — wenn moglich — unter 6ffentlichen
Fahrbahnen oder unbepflanzten Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstdnde nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind unter

Bertcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

BODENBEARBEITUNG / SCHUTZ DES OBERBODENS
Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grunflachen bendtigt, zur Wiederverwendung zu

sichern (DIN 18915/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgemaR zu deponieren.

ENERGIEVERSORGUNG

Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
erfolgen, sind im Einvernehmen mit dem zustdndigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
SchutzmaBBnahmen durchzufihren. Das ,Merkblatt tGber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen “, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist
zu beachten. Der Beginn aller BaumaBBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen von Baumen und Strauchern,

ist dem zustandigen E.ON-Kundencenter rechtzeitig zu melden. Es durfen als Kabelhausanschlisse nur
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marktibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.

Prufnachweise sind vorzulegen.

BRANDSCHUTZ

Loschwasserentnahmestellen in Form von Hydranten sind in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet verfugbar.

SPARSAMER UMGANG MIT GRUND UND BODEN
Mit Rlcksicht auf den gemaR § la Abs. 2 Satz 11. Halbsatz BauGB erforderlichen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden wird empfohlen die Lédnge der Garagenzufahrten auf max. 6,50 m zu

beschranken.

ALLGEMEINER HINWEIS

Alle genannten Normen, Richtlinien und Vorschriften kénnen bei der Stadt Waldkirchen zusammen mit den
Ubrigen Flachennutzungsplanunterlagen eingesehen werden. Sie sind beim Deutschen Patentamt
archivmaBig gesichert hinterlegt und bei der Beuth Verlag GmbH in Berlin zu beziehen (Beuth Verlag GmbH,
Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin).

4. FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Flachennutzungsplan

VERFAHREN

Siehe beiliegendem zeichnerischen Flachennutzungsplan
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5. UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltprufung durchzufthren. Ein
Verzicht auf die Umweltprufung ist nur bei vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB und bei beschleunigten

Verfahren nach § 13a BauGB (Innenentwicklung) maoglich.

Im Rahmen der Umweltprufung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2a BauGB) und als Begrindung dem
Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse der Umweltprifung und soll die
sachgerechte Abwagung erleichtern. In § 1a BauGB wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren

integriert. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfihrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch und baut auf
dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der obersten Baubehorde auf. Der

Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Flachennutzungsplans.

KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BAULEITPLANS

Die Stadt Waldkirchen plant das Stadtgebiet um Wohnbauflachen im Ortsteil Auerbach zu erweitern, um
der Nachfrage von ortsansassigen Bauwerber nachzugehen sowie gemeindeeigene Baugrundsticke
interessierten Burgern anzubieten. Die Stadt Waldkirchen ist seit Jahren ein der wenigen Gemeinden im

Landkreis Freyung-Grafenau, die einen Einwohnerzuwachs verzeichnen kann.

Bei der nun geplanten Ausweisung handelt es sich um ein Plangebiet mit einer GroBe von 18.994 m2. Aus
dieser Flache soll zigig Baurecht geschaffen werden.

Da die beplante Flache direkt an einen im Zusammenhang bebauen Ortsteil angrenzt bietet sich die
Schaffung von Bauland in diesem Bereich stadtebaulich an. Alternativen wurden aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse und der stadtebaulichen Begebenheiten — die Ausweisung fuhrt zu keiner
stadtebaulichen Fehlentwicklung — nicht weiter untersucht. Bestehende Geholzbestande innerhalb des
Geltungsbereichs sind zu erhalten, auch ist das Erweiterungsgebiet angemessen einzugrinen.
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DARSTELLUNG DER IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES

UMWELTSCHUTZES UND IHRER BERUCKSICHTIGUNG

Umweltfachliche Vorgaben, die zur wesentlichen Umweltprifung der Bauleitplanung gehoéren, beschreibt §
1 Abs. 6 Nr.7 BauGB. Daruber hinaus sind die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz in § 1a BauGB
zu beachten. Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus Art. 1
BayNatSchG. Zu beachten sind daruber hinaus das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1, Schallschutz im Stadtebau —
Berechnungsverfahren — Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung, Mai 1987 , die
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, November 1989 , die DIN 18005-1,
Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise fir die Planung, Juli 2002, die DIN 45691:2006-12,
Gerauschkontingentierung, Dezember 2006, die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm) vom 26.08.1998, geandert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) und das 6. Urteil Az. 9 N 17.1046,
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, 12.08.2019 zu berucksichtigen. Daneben sind die Grundsatze des

Wasserhaushaltsgesetzes und der Bundesbodenschutzgesetze zu berucksichtigen.

Bei der Ausarbeitung des Umweltberichts wurden folgende Fachgesetze und Richtlinien in der jeweils

aktuellen Fassung verwendet:

- Baugesetzbuch BauGB

- Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Vorordnungen BImSchG/ TA Luft
- TA-L&rm 1998

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

- Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL

- Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG

- Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

- Bundesbodenschutzgesetze inkl. Bodenschutzverordnung BBodSchG
- Landesbodenschutzgesetze inkl. Bodenschutzverordnung BayBodSchG
- Wasserhaushaltsgesetz WHG

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz BayDSchG
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FESTLEGUNG DES UNTERSUCHUNGSRAHMENS

Ein Scoping-Termin zur Festlegung des Untersuchungsumfangs, -methode und Detaillierungsgrad hat nicht
stattgefunden. Aufgrund der intensiven Nutzung von Vorhabensbereich und -umfeld sowie der bereits
bestehenden Bebauung erfolgt fir die Schutzgutbetrachtung weitgehend eine Beschrankung auf den
Vorhabensbereich. Im Hinblick auf das Landschaftsbild erfolgt eine Bewertung im Mittel- und Nahbereich.

In der Landesplanung ist das Gemeindegebiet als allgemeiner landlicher Raum und Raum mit besonderem

Handlungsbedarf (Kreisregion) eingestuft.
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Abbildung aus LEP Bayern Strukturkarte

GemaB Regionalplan Donau-Wald liegt der Geltungsbereich in einer naturschutzrechtlich hinreichend
gesicherten Flache (Landschaftsschutzgebiet). Der Regionalplan macht zum Plangebiet keine expliziten

Aussagen.
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und Biotopschutzprogramm
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Abbildung aus Regionalplan Donau-Wald
Das Arten-

Naturschutzes auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte. Es analysiert und bewertet auf der Grundlage
der Biotopkartierung und der Artenschutzkartierung alle fur den Naturschutz relevanten Flachen und

Das Arten- und Biotopschutzprogramm in Bayern ist ein zentrales, handlungsorientiertes Fachkonzept des
MaBnahmenvorschlage ab. Zugleich
Schutzgebieten NATURA 2000 in Bayern zum Erfolg zu fuhren.

Artvorkommen.
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Biotop-Nr. 7247-0050-002

1 'Auevbéqh

W o2 Biotop-Nr. 7247-0050-007

,ad\‘

Abbildung aus BayernAtlas Biotopkartierung

Im Planungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes liegt kein kartiertes Biotop vor. Das
nachstgelegene Biotop befindet sich im sudlichen Bereich des Planungsgebietes und an der 6stlichen

Grenze der Ortschaft Auerbach sowie im stdostlichen Bereich zum Planungsgebiet.

Biotop-Nr. 7247-0050-002:

Eine Reihe von NaBwiesenabschnitten, Hochstaudenfluren und Feuchtgebisch an einem Seitental des
Aubaches studostlich der Ortschaft Auerbach.

Seggen- oder binsenreiche Nasswiesen, Simpfe (40 %)

Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (40 %), Feuchtgebusche (20 %)

Anteil Schutz Par. 30 Art. 23 = 100 %

Erhebungsdatum: 09.09.1989

Biotop-Nr. 7247-0050-007:

Eine Reihe von NaBwiesenabschnitten, Hochstaudenfluren und Feuchtgebisch an einem Seitental des
Aubaches sudostlich der Ortschaft Auerbach.

Seggen- oder binsenreiche Nasswiesen, Simpfe (40 %)

Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (40 %), Feuchtgebusche (20 %)

VPM GmbH Mimminger Str. 53 94491 Hengersberg
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Anteil Schutz Par. 30 Art. 23 = 100 %
Erhebungsdatum: 09.09.1989

Biotop-Nr. 7247-0051-006:

Geholzsaum, Hochstaudenbestand, NaBwiesenbereiche am Ober- und Unterlauf des Auerbaches und seiner
Nebenbache sowie sudwestlich von Stadl und sudlich von Auerbach.

Gewasser-Begleitgeholze, linear (50 %)

Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (30 %), Seggen- oder binsenreiche Nasswiesen,
Sumpfe (10 %), Unverbautes FlieBgewasser (10 %)

Anteil Schutz Par. 30 Art. 23 = 40 %

Anteil potenzieller Schutz Par. 30 Art. 23 = 60 %

Erhebungsdatum: 07.09.1988

Uberprifung maglicher Schutzgebiete:

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb folgender Schutzgebiete:

QD
=g

Biosphéarenreservate
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (Natura 2000)
Vogelschutzgebiete (Natura 2000)
Nationalparke

AU SR )

Naturschutzgebiete
f)  Nationale Naturmonumente
g) Landschaftsschutzgebiet

VPM GmbH Mimminger Str. 53 94491 Hengersberg
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Abbildung aus BayernAtlas LSG Bayerischer Wald

Der Geltungsbereich liegt innerhalb folgender Schutzgebiete:

Naturpark Bayerischer Wald

._1‘,:4»_‘ I

N

RO —

o

/
/

Abbildung aus BayernAtlas Naturpark Bayerischer Wald
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Die Artenschutzkartierung Bayern enthalt fur den Vorhabensbereich und dessen Umfeld zudem keine
Nachweise. Hinsichtlich der Waldfunktionskartierung liegen im Vorhabensbereich und dessen Umgebung
keine Waldflachen mit besonderer Bedeutung vor.

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMELTAUSWIRKUNGEN

NATURRUAMLICHE SITUATION

Der Vorhabensbereich liegt innerhalb des Naturraums Oberpfalzer und Bayerischer Wald, naturraumliche

Untereinheit , llz-Erlau-Hugelland "

Sie wird von den Talsystem der Ilz, der Wolfsteiner Ohe, des Osterbaches und der Erlau gepragt, die sich in

ihrer Morphologie, Geologie und Bodenentwicklung ahneln.

Sie bilden eine strukturreiche Landschaft, die durch die zur Donau flieBenden, tief ins Gelande geschnittenen
Flusse und Bache gegliedert wird.

Als Teil des Naturraumes Passauer Abteiland ist die Untereinheit eine typische ,Riedellandschaft ”
(Bergrucken zwischen Télern) mit mittleren Hohen zwischen 500 und 700 m U. N. N.

Den Untergrund bilden migmatischer Gneis mit einzelnen Einlagerungen von Graphit, dioritische Gesteine

und Granit.

In Richtung Waldkirchen nehmen die Einlagerungen zu, &stlich von Waldkirchen herrschen dann altere

Granite vor.

VPM GmbH Mimminger Str. 53 94491 Hengersberg
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Abbildung aus BayernAtlas Lithogeochemische Karte

Plutonit;

Geochemische Gesteinseinheit: Variszischer Plutonit ohne Plutonzugehorigkeit, sauer

Kurzname der Einheit: GG, Pl s

Lathologie 1: Plutonit, sauer bis intermedar
Geologische Einheit: Granit, fein- bis mittelkornig, variszisch
Diatexit:

Geochemische Gesteinseinheit: Diatexit des Moldanubikums
Kurzname der Einheit: MO, Dx

Lathologie 1: Diatexit

Geologische Einheit: Moldanubikum s. str., Heller Diatexit

VPM GmbH Mimminger Str. 53 94491 Hengersberg
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Abbildung aus BayernAtlas Digitale Ingenieurgeologische Karte

F, hxv:

Baugrundtyp: Harte Festgesteine, magmatisch, oberflachlich oft
zu Lockergestein verwittert

Beispiele fur Gesteine: basischer Vulkanit, Granit, Gberdeckt oder
wechselnd mit Verwitterungsgrus

Mittlere Tragfahigkeit: hoch bis sehr hoch, teils mittel

F, hmv:

Baugrundtyp: Harte Festgesteine, metamorph, oberflachlich oft
zu Lockergestein verwittert

Beispiele fur Gesteine: Phyllit, Glimmerschiefer, Gneis, Diatexit,

Amphibolit, tberdeckt oder wechselnd mit Verwitterungsgrus
Mittlere Tragfahigkeit: hoch bis sehr hoch, teils mittel
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Im gesamten Gebiet sind ausschlieBlich Béden aus lehmigen Sanden, Sand aus Sandléssen oder Lehmbdden

zu finden.

Das Areal, auf dem die Eingriffsregelung anzuwenden ist, wird im Moment intensiv als landwirtschaftliches
Grunland bzw. als bereits bebautes Gebiet genutzt.

Schutzstatus  wie  FFH-Gebiete,  Europaische  Vogelschutzgebiete,  Naturschutzgebiete — oder

Landschaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Hohe des Plangebietes betragt am hochsten Punkt 562,00 m 4. N. N. und am tiefsten Punkt 557,00 m
0. N.N.

Die Bauflachen weisen eine mittlere Hangneigung Richtung Studen auf.

Augenscheinlich und aufgrund der Hohenlage liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Quellen und Quellfluren sowie regelmalig tberschwemmte Bereiche bleiben durch die Baumalnahmen im
Baugebiet unberuhrt.

Das Auftreten von Hangschichtwasser ist bei der Durchfuhrung von Bodenbewegungen jedoch nicht

auszuschlieBen.
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SCHUTZBEZOGENE BESTANDSANALYSE UND -BEWERTUNG, VORHABENSWIRKUNG

Nachfolgend werden die Zustande der Schutzgiter fur die Umweltprifung sowie eventuell
Wechselwirkungen beschreiben und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen des
Sondergebiets.

Fur die Schutzguter der Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB erfolgt die Zustandsbewertung der
betroffenen Flachen nach dem einschlagigen Bayerischen Leitfaden in drei Stufen, geringe, mittlere und
hohe Erheblichkeit.

a) Schutzgut Arten und Lebensraume

Beschreibung:
Der Geltungsbereich wird derzeit intensiv als Grunland bzw. als Ackerflache genutzt. Die umliegenden

Flachen werden Uberwiegend intensiv als Grunland oder Ackerflachen bewirtschaftet. Der Vorhabensbereich
ist als Habitat fur Vogel der Agrarlandschaft im Bereich der intensiven Grunlandnutzung und im Bereich der
Ackerflache nicht geeignet.

Auswirkungen:
Die geplante kinftige Bebauung beschrankt sich auf Bereich mit geringer Bedeutung fur das Schutzgut

Arten und Lebensraume (intensiv genutztes Grunland, Ackerflache). Eine dauerhafte nachtliche Beleuchtung
ist nicht vorgesehen, damit sind keine beeintrachtigenden Wirkungen fur die Nachtinsektenfauna zu

erwarten.

Die Anderung der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzflache in ein Allgemeines Wohngebiet fihrt zur
Umwandlung einer intensiv genutzten Grunflache bzw. Ackerflache in ein teilweise extensiv genutztes
Grunland an den Eingrinungen am Ubergang zur freien Natur. Die vorgesehenen Geholzstrukturen
erhoéhen die Habitatvielfalt. Die biologische Durchléssigkeit bleibt durch das Vorhaben zum Mindestabstand
von Unterkante Zaun zu Bodenoberflache erhalten (Mindestabstand 15 ¢cm). Bestehende Geholzbestande
innerhalb des Geltungsbereichs sind zu erhalten, auch ist das Erweiterungsgebiet angemessen einzugrtinen.
Geholzbestande auf der innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Teilflache der Flurnummer 235 bleiben
vollstandig erhalten, eine Ortsrandeingrinung soll ebenso festgesetzt werden. Der Erhalt der
Geholzstrukturen und eine angemessene Ortsrandeingrinung werden im nachfolgenden B-Planverfahren

festgesetzt.
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Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume

Schutzgut

Bau- und anlagenbedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis bezogen auf
die Erheblichkeit

Arten und Lebensraume

gering

gering

gering

b) Schutzgut Boden

Beschreibung:

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich (Ackerflache und Grinlandflache) genutzt. Das nahere
Umfeld des Plangebiets ist durch landwirtschaftliche Flachen (im Stden und Westen) bzw. durch die

bestehende Bebauung (im Norden und Osten) gepragt.

Die naturliche Ertragsfahigkeit entspricht der Klasse 2 (gering), die Spanne der Ertragszahl reicht von 28 bis

40.

Das Standortpotential ist aufgrund der vorliegenden Bodenarten sowie der Nutzungsform als gering bis

mittel einzustufen.

Abbildung aus BayernAtlas derzeitige Bodennutzung

VPM GmbH Mimminger Str. 53 94491 Hengersberg
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Im Untergrund des Vorhabensbereiches liegt gemaB Geologischer Karte (dGK25) die geologische Einheit
Granit (fein bis mittelkdrnig, variszisch) bis Moldanubikum s. str. (Heller Diatexit) vor. Das Gestein ist als hartes
Festgestein (magmatisch, metamorph), das oberflachlich oft zu Lockergestein verwittert ist zu beschreiben.

Als Bodentyp ist im geplanten Anlagenbereich fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfuhrendem (Kryo-
)Sand bis Grusssand (Granit oder Gneis) vorherrschend. Die Filter- und Pufferfunktion des Bodens ist
Uberwiegend Mittel (3) einzustufen. Die Lebensraumfunktion ist als gering (2) einzustufen (FIS-Natur 2023).
Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.Zum Grundwasserstand liegen fur das Plangebiet keine
konkreten Aussagen vor. Aufgrund der vorherrschenden topographischen Verhéltnisse ist davon
auszugehen, dass dieser ausreichend tief liegt. Im Plangebiet sind nach aktuellem Stand keine Geotope,

keine seltenen Boden und keine Bodendenkmaler vorhanden (UmweltAtlas Bayern, Bayernatlas).

Die Bodenteilfunkton , Archiv der Natur- und Kulturgeschichte “ nach § 2 Abs. 2 BBodSchG ist demnach

nicht betroffen.

Im Plangebiet sind nach aktuellem Stand keine Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten bekannt
(BayLfu).

Die starke Mechanisierung, der Einsatz von Mineraldinger und die Austrage von Nahr- und Schadstoffen,
wie Nitrat und Pestizide, als Folge der jetzigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, wirken sich negativ
auf den Wasserhaushalt des Bodens aus.

Durch die derzeitige Nutzung als intensives Grunland und Ackerland ist der Boden stark beansprucht und

der Wasserhaushalt (Grundwasser) ist grundsatzlich gefahrdet durch Nahrstoffeintrag.

Auswirkungen:

Auf den Flachen des Uberplanten Gebietes sind aufgrund der Hanglange maBige bis starke Erdbewegungen
zu erwarten. Abgrabungen und Aufschidttungen bis zu 2,00 m Hohe sind zugelassen. Ein Bodengutachten
wurde noch nicht in Auftrag gegeben. Es liegen der Stadt Waldkirchen keine Kenntnisse Uber Altlasten oder

mit Kampfmittel kontaminierte Bereiche im Planungsgebiet vor.

Bodenaustauschmaterial wird lediglich zwischengelagert und vor Ort wieder eingebaut. Durch die Anlage
von Gebduden, StraBen, Zufahrten, Lager- und Stellflachen werden groBere Teile der Flache dauerhaft

versiegelt oder teilversiegelt.
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Durch die vorgesehene neue Nutzung entstehen mafige betriebsbedingte Belastungen, wenn die Vorgaben
zur Schmutzwasserableitung und die Ableitung von belasteten Gewdssern, sowie die vorgesehenen

MaBBnahmen zur Regenwasserrickhaltung eingehalten werden.

Die Umwandlung von bisher intensiv genutztem Grunland bzw. Ackerland in Bauland wirkt sich durchaus
positiv auf den Lebensraum der Bodenorganismen aus, da unter anderem auf Dingung und Aufbringen
von Pestiziden verzichtet wird. Starken Erosionserscheinungen wird vorgebeugt und entgegengewirkt. Die
Flachen sind weiterhin fur Kleintiere, Niederwild (Igel, Hasen, Flchse, Dachse) und Vogel nutzbar. Durch die

grunordnerischen Festsetzungen wird eine nachhaltige biologische Vielfalt geschaffen.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte | Betriebsbedingte |Ergebnis bezogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit
Boden gering- mittel gering gering

c) Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Wasserschutzgebiete sind im Vorhabensbereich nicht vorhanden.

Wassersensible Bereiche liegen nicht vor.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Waldkirchen und ist somit gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

Wasserdurchlassige Belage fur Kfz-Stellplatze und untergeordnete Wegeflachen, wie auch das MaB der zu
versiegelnden Flache sind in einem Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

Bereichsweise zulaufende Schichtwasser in Kluften etc. ist nicht auszuschlieRen.

Auswirkungen:

Aufgrund der geplanten Uberbauung / Versiegelung ergibt sich in Teilbereichen eine Verscharfung des
Oberflachenwasserabflusses.

Durch die Einhaltung der Entwasserungssatzung der Stadt Waldkirchen wird das anfallende
Oberflachenwasser jedoch in Retentionsbehaltern gefasst und gedrosselt wieder abgegeben.

Somit ist mit keiner nennenswerten negativen Auswirkung zu rechnen.
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Der Boden im Bereich von Gebauden, Stralle- und Lageflachen wird versiegelt.
Die Festsetzungen erlauben eine Versiegelung der Flachen bis max. 30 %.

Kfz-Stellflachen werden wasserdurchléssig hergestellt.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit
Wasser gering gering gering

d) Schutzgut Klima

Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt aulerhalb von kleinrdumigen Frischluft- oder Kaltluftabflussbahnen.

Auswirkung / Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit
Klima/ Luft keine keine keine

e) Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Umfeld des geplanten Vorhabens ist gepragt von landwirtschaftlich genutzten Flachen (im Suden und

im Westen) und von der bestehenden Bebauung (im Norden und im Osten).

Das Gelande im Vorhabensbereich ist maBig in Richtung Stden geneigt.

Die Hohe des Plangebietes betragt am hochsten Punkt 562,00 m ¢. N. N. und am tiefsten Punkt 557,00 m

0. N.N.
Wichtige Blickbezige werden nicht beruhrt.
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Auswirkungen:

Das geplante Vorhaben fuhrt zu einer Veranderung des Landschaftsbildes.
Die Wahrnehmbarkeit bleibt dabei tberwiegend auf den Mittel- und Nahbereich beschrankt.
Mit den geplanten EingriinungsmaBBnahmen durch zusatzliche Hecken- und Baumstrukturen flgt sich die

geplante Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild ein.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit
Landschaftsbild gering gering gering

) Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Im Vorhabensbereich und dessen naherem Umgriff befinden sich keine Boden- oder Baudenkmaler.

Auswirkungen:

Es sind geringe Auswirkungen auf Kulturguter zu erwarten.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt

fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1 -2 BayDSchG.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit
Kultur- und Sachgter gering gering gering
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g) Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Der beplante Bereich schlieBt direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Vorbelastungen durch Larm sind sowohl durch die bestehende Siedlung als auch durch die
landwirtschaftlichen Gerate bei der Bewirtschaftung der vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen gegeben.
Das Gebiet ist fur die Naherholung nicht erschlossen.

Im Hinblick auf Aspekte des Immissionsschutzes (Blendwirkung / Larm) kénnen negative Auswirkungen
ausgeschlossen werden. Bei Bedarf kénnen weitergehende Sachverstandigenuntersuchungen wie z.B.
Prifung auf Belange der Luftreinhaltung und zum Schallschutz auf der Ebene des nachfolgenden
Bebauungsplans vorgeschlagen werden. Die nachstgelegene Hofstelle liegt ca. 400 m Luftlinie vom

Geltungsbereich entfernt, eine Geruchsbelastigung ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ergeben sich kurzfristig Larm- und Abgasbelastungen durch an- und abfahrende
Lkw. Jedoch fallen diese aufgrund der kurzen Bauzeit nicht ins Gewicht. Die kinftige Wohnbebauung wird

keinerlei negative Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung ausuben.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte |Betriebsbedingte| Ergebnis bezogen auf
Auswirkungen Auswirkungen die Erheblichkeit
Mensch gering gering gering
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MOGLICHE AUSWRIKUNGEN AUF EUROPARECHTLICH GESCHUTZTE ARTEN
ARTENSCHUTZRECHTLICHER BEITRAG

Das Planungsgebiet wird im Bereich des Geltungsbereiches derzeit intensiv landwirtschaftlich als Grunland
und Ackerland genutzt. Das Bayerische Fachinformationssystem Naturschutz gibt als potenziell naturliche
Vegetation im Vorhabensbereich den Hainsimsen-Tannen-Buchenwald, ortlich  mit  Bergulmen-
Sommerlinden-Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald oder Habichtskraut-

Traubeneichenwald an.

Waldflachen fehlen im Untersuchungsgebiet.

Strauch und Baumstrukturen waren bei einem Vor-Ort-Termin nur auBerhalb des Geltungsbereiches

vorhanden, werden jedoch kunftig nicht tangiert.

Der Bereich fur die geplante Bebauung hat aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine zu
vernachlassigende Wertigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Eine Nutzung dieser intensiv bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen im Untersuchungsgebiet durch
Feldvogel oder Wiesenbruter ist eher unwahrscheinlich.

Insgesamt gesehen beinhalten die fur die Bebauung vorgesehenen Bereiche aufgrund des vorherrschend
homogenen landwirtschaftlich intensiv genutzten Grunlandes wenige bis keine hoherwertigen

Lebensraumvoraussetzungen.

Fur waldbewohnende Arten oder Amphibien sind keine Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet

vorhanden.

Im Folgenden werden die als planungsrelevant beurteilten Tierarten auf eine potenzielle Verwirklichung von
Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1— 3 BNatSchG gepruft.

Fledermause:

Quartiersbdume oder anderweitige Quartiersmaglichkeiten sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Leitstrukturen fur strukturgebunden fliegende Arten werden nicht berthrt. Es werden durchgehend
Abstande groBer als zehn Meter zwischen Zaun und Geholzrandern eingehalten. Eine Nutzung des
Vorhabensbereiches als Jagdhabitat ist moglich. Aufgrund der ehemals intensiven Nutzung des
Vorhabensbereiches kann davon ausgegangen werden, dass es sich nicht um ein essenzielles Jagdhabitat
fur Fledermause handelt. Zudem wir die Funktion als Jagdhabitat gegentber dem lIstzustand nicht

verschlechtert.
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Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Fledermausen kann damit ausgeschlossen werden.
Sdugetiere ohne Fledermause:

Fur den Biber oder Fischotter sind keine geeigneten Lebensrdume im Vorhabensgebiet vorhanden.
Ein Vorkommen der Haselmaus an den Gehélzrandern und Hecken ist moglich.
In diese Bereiche wird jedoch nicht eingegriffen.

Ebenso entstehen keine signifikanten Verschattungswirkungen auf diese Bereiche.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen werden.
Amphibien:

Das Planungsgebiet hat keine Lebensraumeignung fur Amphibien.

Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Fische, Libellen:

Im Vorhabensbereich liegen keine geeigneten Habitate.

Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.
Reptilien / Kriechtiere

Naturlich vorkommende Reptilien im Landkreis Freyung-Grafenau sind Zauneidechse, Schlingnatter,
Kreuzotter und die Ringelnatter.

Das Planungsgebiet hat jedoch keine Lebensraumneigung fur Reptilien.

Potenzielle Lebensraume fur die Zauneidechse liegen nicht vor.

Die Schlingnatter bevorzugt extensiv bewirtschaftete Wiesen, Gebuschsaume, Hecken, Waldschlage,
Felsheiden, halbverbuschte Magerrasen und Béschungen.

Die Ringelnatter bevorzugt Teiche und Altwasser, wo sie geeignete Eiablageplatze findet (Haufen aus Schilf,
Mahgut, Kompost, Laub, Sagespanen, ausgefaulte Baumstimpfe) und die potenziellen Beutetiere (v. a.
Amphibien) in ausreichender Dichte vorhanden sind.

Die Kreuzotter besiedelt Moore, Extensivgrinland sowie lichte Walder und Waldrander. Sonnenexponierte
Stellen, gréBere Steine, Steinhaufen und Baumstimpfe als Sonnen-, Paarungs-, Unterschlupf- und
Uberwinterungsplatze sowie das Nahrungsangebot (Jungtiere: Eidechsen und Frosche; Alttiere: Kleinsduger)
und die Stromungsarmut bestimmen die Qualitat des Lebensraumes.
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Eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Reptilien sowie eine gravierende Stérung
gem. § 44 Abs. 1Nr. 1-3 kann deshalb ausgeschlossen werden, die Bedingungen werden durch die geplante
Nutzung verbessert.

Kafer:

Im Vorhabensbereich liegen keine geeigneten Habitate.

Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Tagfalter, Nachfalter:

Aus dieser Tiergruppe konnen aufgrund der natdrlichen Verbreitungsgebiete Dunkler und Heller
Wiesenknopf-Ameisenblauling und Nachtkerzenschwarmer im Vorhabenswirkraum auftreten. Aufgrund der
Nutzung als Intensivgrinland und Ackerland und dem Fehlen der obligaten Nahrungspflanzen ist ein
Vorkommen der genannten Arten nicht zu erwarten.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit dieser Artengruppe kann damit ausgeschlossen werden.

Schnecken und Muscheln:

Im Vorhabenswirkraum liegen keine geeigneten Habitate.

Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.

GefaBpflanzen:

Die Auswertung der genannten Grundlagen erbrachte keine Hinweise auf Vorkommen relevanter
Pflanzenarten nach Anhang IV b der FFH-Richtlinie im Wirkraum des Vorhabens.

Die Wuchsorte der groBtenteils sehr selten Arten sind gut dokumentiert.

Damit kann eine vorhabensbedingte Betroffenheit ausgeschlossen werden.
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Brutvogel:

Zur Beurteilung der potenziell artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen wird der mogliche
Brutvogelbestand herangezogen, der aufgrund der gegebenen Lebensraumausstattung im Wirkraum des
geplanten Vorhabens vorhanden sein kann.

Das Hauptaugenmerk in der vorgelegten Prifung wurde auf die Vogelarten gelegt, die in
Offenlandbereichen bruten, sprich typische Feldvogelarten.

Das Potential wird jedoch als gering eingeschatzt.

Trotzdem waren auBerhalb des Wirkraumes mindestens gleichwertige Feldbestande vorhanden, in denen

die Brutvogel adaquaten Habitatbedingungen vorfinden.

Durch die Uberbauung der Flachen mit Wohnhausern konnte es zum Verlust der potenziellen Lebensraume
fur die Feldvogel und Wiesenbruter kommen. In der Umgebung stehen aber ausreichend Ausweichhabitate

mit gleichen Strukturen zur Verflgung.

WECHSELWIRKUNGEN

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplex Wirkungszusammenhange unter Schutzgutern
zu betrachten. Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in einem
normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen und wurden in den Betrachtungen der vorher behandelten
Schutzguter einbezogen. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu

erwarten.

UMWELTPROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfihrung der Wohnbebauung am geplanten Standort ist von einer Fortfthrung der
landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt waren in diesem Fall
und an diesem Standort als mittel einzustufen, wirden jedoch evtl. an anderer Stelle im Stadtgebiet erfolgen,

ohne die bereits vornandene Verkehrs- und Infrastrukturen zu nutzen.

GRUNORDNERISCHE ZIELSETZUNGEN, LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONEZEPT

- Umlaufende intensive Randeingriinung und Baumpflanzung
- Erhalt der biologischen Durchléssigkeit der Landschaft
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GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG VON NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Schutzgut Arten und Lebensraum:

Erhalt der biologischen Durchlassigkeit durch Ausschluss durchgehender Zaunsockel und Festsetzung eines
Mindestabstands zwischen Zaun und Boden (15 cm).

Anlage von Heckenstreifen mit Verwendung von autochthonen Geholzen.

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen (Verzicht auf Zaunsockel und Schottergérten).

Entwicklung von Magerrasenflachen.

Erhalt von bestehenden Geholzstrukturen.

Schutzgut Boden und Wasser:
Keine Anwendung von Spritz- und Dingemitteln.
Minimierung der Bodenverdichtung.

Beschrankung des Versiegelungsgrades.

Schutzgut Klima:
Das Schutzgut Klima wird nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Landschaftsbild und Mensch:

Festsetzung einer 3-reihigen Heckenpflanzung als raumwirksame Randeingrinung.

Schutzgut Kultur- und Sachguter:
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter wird nicht beeintrachtigt.

NATURSCHUTZFACHLICHER EINGRIFF UND AUSGLEICH

Die §§ 13 — 15 BNatSchG sehen fur die Bauleitplanung und damit auch fur Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungspléanen die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser

Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anwendung der Regelung beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB. Nach § Ta Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ist die Eingriffsregelung mit dem Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanungsverfahren in der
Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berucksichtigen.

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Verdnderung von
Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung im geplanten Sondergebiet zu einer
Veranderung des derzeitigen Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG. Die
Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft “ in der 2021
fortgeschriebenen Fassung. Der Geltungsbereich betragt 18.994 gm.
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Es wird ein naturschutzfachlicher Eingriff vorgenommen, welcher ausgeglichen werden muss. Die
Ausgleichsbereich wird gemal3 Leitfaden auf B-Planebene detailliert vorgenommen. Im nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren ist eine flachenscharfe Abhandlung der Eingriffsregelung erforderlich, ebenso wie
die Zuordnung des Ausgleichsfaktors aus der angegebenen Faktorenspanne, die genaue Berechnung des
Ausgleichsbedarfes und die flachenscharfe Zuordnung von Ausgleichsflachen mit den geplanten
MafBnahmen zur 6kologischen Aufwertung.

Geholzbestande auf der innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Teilflache der Flurnummer 235 bleiben
vollstandig erhalten, eine Ortsrandeingrinung soll ebenso festgesetzt werden. Der Erhalt der
Geholzstrukturen und eine angemessene Ortsrandeingriinung werden im nachfolgenden B-Planverfahren

festgesetzt.

Der Bestand im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans wird nach dem Bayerischen Leitfaden , Bauen

im Einklang mit Natur und Landschaft “ Liste 1 a-c wie folgt eingestuft:

Mensch (Larm und Erholung): Kategorie | unterer Wert

Arten- und Lebensraume: Kategorie Il unterer Wert
Boden: Kategorie Il unterer Wert

Wasser: Kategorie | unterer Wert

Klima und Luft: Kategorie | unterer Wert

Landschaftsbild: Kategorie | unterer Wert

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Auf eine Prifung von Standortalternativen wird verzichtet. Die geplante Erweiterung dient zur Deckung des
vorhandenen o6rtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Waldkirchen im Ortsteil Auerbach.

Der gewahlte Standort ist bereits durch die bestehende Wohnbebauung gekennzeichnet, er ist ausreichend
groB und bietet Erweiterungsmaoglichkeiten. Es handelt sich um geringe Flachenerweiterung. Der Standort
ist bereits durch die best. Bebauung vorbelastet. Auch ist die StraBenverkehrsanbindung als optimal zu

bezeichnen.

Das im LEP Bayern beschriebene Anbindegebot wird mit der vorliegenden Planung in herausragender Weise
abgebildet. Durch die bereits vorhandenen Wohngebiete kommt es auch zu keiner weiteren negativen
Wirkung durch die Ausweisung des neuen Wohngebietes
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BESCHREIBUNG DER VERWENDETEN METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN

UND KENNTNISLUCKEN

Die Eingriffsermittlung erfolgt gem. Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft “ in der 2021
fortgeschriebenen Fassung. Fir die Bearbeitung des Umweltberichtes wurden keine erganzenden Gutachten
vergeben. Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als

Datenquelle wurden der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, eine Ortsbegehung, sowie der Bayernatlas

herangezogen.

ALLGEMEIN VERSTANDLCIHE ZUSAMMENFASSUNG

Fur das geplante Vorhaben wurde ein Standort im AuBenbereich gewahlt. Die Flache wird derzeit intensiv
als Grunflache und als Ackerland genutzt. Es sind keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen.
Geplante VermeidungsmaBnahmen minimieren den naturschutzrechtlichen Eingriff. Der verbleibende

Eingriff wird im Planungsgebiet ausgeglichen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bau- und anlagenbedingte | Betriebsbedingte |Ergebnis bezogen auf die
Auswirkungen Auswirkungen Erheblichkeit

Arten und Lebensraume gering- mittel gering gering
Boden gering gering gering
Wasser gering gering gering
Klima/ Luft keine keine keine
Landschaftsbild gering gering gering
Kultur- und Sachgtiter gering gering gering
Mensch gering gering gering
Wechselwirkungen keine keine keine
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C. VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 24.05.2024 die Durchfihrung der 151. Anderung des Flachennutzungsplanes
beschlossen.

Der Durchfihrungsbeschluss wurde am 11.10.2024 durch Aushang an der Amtstafel und
Veroffentlichung auf der Webseite der Stadt ortstblich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig gemaR & 3 Abs. 1 BauGB Uber die Planung durch Auslegung im
Rathaus vom 11.10.2024 bis 11.11.2024 unterrichtet und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
der Planung gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 11.10.2024 durch Aushang an der
Amtstafel und Veroffentlichung auf der Webseite der Stadt ortstblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig wurden die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt sein kann, gemaB & 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung unterrichtet und um AuBerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2
Abs. 4 gebeten.

Der Stadtrat hat am 20.11.2024 die vorgebrachten Anregungen und Bedenken behandelt.

3. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden

Der Anderungsentwurf wurde im Rathaus gemaB & 3 Abs. 2 BauGB vom 25.03.2025 bis 25.04.2025
offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 25.03.2025 durch Aushang an der Amtstafel und
Veroffentlichung auf der Webseite der Stadt ortstblich bekannt gemacht.

Gleichzeitig von 25.03.2025 bis 25.04.2025 wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt sein kann, gemaB § 4 Abs.2 BauGB um

Stellungnahme zum Anderungsentwurf und der Begriindung gebeten.

4. Abwagungs- und Billigungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 30.04.2025 die wahrend der o6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken einzeln mit
Beschluss behandelt.

Die 151. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde vom Stadtrat beschlossen.
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5. Genehmigung

Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die 151. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid
vom 07.08.2025, Az.: 40-610-FP-73-2024 genehmigt.

6. Ausfertigung

Die 151. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 02.10.2025 ausgefertigt.

7. Bekanntmachung

Die Genehmigung der 151. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 02.10.2025 durch
Aushang an der Amtstafel und Veroffentlichung auf der Webseite der Stadt ortsublich bekannt

gemacht.

Waldkifchen, den 02.10.2025 _
/

SR AT &
f GO e S
) <~ ) e,
1\ [~ (Sigged) ="
L B S ] i / _—
Q . UL N T b
Sl Ayl T
v . / ARG,
PoMak, 1. Burgermeister  / \& el /
N~ LRSS

VPM GmbH Mimminger Str. 53 94491 Hengersberg



Flachennutzungsplan 151. Anderung
Stadt Waldkirchen Stand 30.04.2025 Seite 49

D. ANLAGEN

Anlage 1: Ubersichtsplan M 1:25.000 mit Kennzeichnung Plangebiet
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Magstad 1: 25.000
Erstellt am 14.03.2025 10:42
netps:IN.bayern.deMPKP
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Anlage 3: Luftbild M 1:5.000 mit Kennzeichnung Plangebiet

(N

T 111
0 2040 80m
Mafstab 1:5.000 :
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https://v_.bayern.de/M2xBZ | Vervielfaltigung nur mit Eflaubnis des Herausgebers ‘
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