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1. ALLGEMEINES

1.1. PLANUNGSANLASS

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Kompetenz hierzu hat der Gesetzgeber alleinig den Kommunen zugesprochen.
Entsprechend der Intention des ,Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden® vom 11.06.2013, sollen neue Wohnbauflachen im
Anschluss an vorhandene Siedlungseinheiten und mit ,einer giinstigen
Verkehrserschlielung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel“ (Nachhaltige
Siedlungsentwicklung, Ziele und Grundsatze, S. 56) entwickelt werden. Die
vorliegende Bauleitplanung entwickelt Wohnbauflachen im direkten Anschluss an

bestehende Wohnbebauung und in Anbindung an bestehende Verkehrsflachen.

Der Markt Fuchsmuhl plant die Ausweisung eines Baugebiets im Hauptort, um der
Nachfrage nach Bauland nachzukommen und die damit einhergehende gemeindliche

Entwicklung nachhaltig zu starken.

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 22.09.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Baugebiet ,Am Kugler nach § 2 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich betragt 0,88 ha und beinhaltet eine Teilflache des Flurstlicks

Flurnummer 482 der Gemarkung Fuchsmunhl.
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Auszug Bayernatlas

1.2. BESTANDSSITUATION

Der Markt Fuchsmhl hat im Juni 2021 eine Umfrage bei Privatpersonen
durchgefihrt, welche eine Baullicke besitzen. Drei Privatpersonen waren damals
zum Verkauf bereit. Die restlichen Grundsticksbesitzer bendtigen ihre Parzellen

selbst. Einige dieser Grundstiicke wurden bereits weiterverkauft.

Die Gemeinde selbst kann derzeit keine Baugrundstiicke anbieten. Nach wie vor ist
das Interesse an Bauland vorhanden und die Gemeindeverwaltung erhalt Anfragen
nach erschlossenen Grundsticken. Das letzte Baugebiet ,Am Sonnenhang“ mit 16
Bauparzellen wurde im Jahre 2008 erschlossen und liegt somit 16 Jahre zurick. Alle

Bauparzellen sind bereits bebaut bzw. verkauft.
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Da die Nachfrage nach Baugrundstlicken nach wie vor hoch ist, plant der Markt
Fuchsmuhl die Ausweisung des Baugebietes ,Am Kugler‘ mit neun Bauparzellen. Die
Planflache ist bereits in Gemeindebesitz. Die Planung und ErschlieBung kann somit

zeitnah umgesetzt werden.

1.3. BEDARFSNACHWEIS

Die Marktgemeinde Fuchsmuhl verflugt GUber eine gute Infrastruktur und
Versorgungseinrichtungen. Der Ort ist unmittelbar an die Staatsstralle ST 2170
angebunden. Die nachst groleren Zentren liegen ca. drei bis 15 km entfernt.

Das Plangebiet gliedert sich an die Wohnbebauung an, grenzt zudem an eine
bestehende Stral’e an und kann somit problemlos erschlossen werden.

Der Markt Fuchsmuhl mochte den ortsansassigen Familien eine Gelegenheit bieten,
im eigenen Gemeindegebiet eine Bauparzelle zu erwerben und dort ihr Eigenheim zu
verwirklichen. FUr Bauwillige aus dem Umland stellt dies ebenfalls ein attraktives
Angebot dar. Im Markt Fuchsmuhl gibt es nur wenig Gewerbebetriebe. Somit definiert
sich die Siedlungsstruktur Uberwiegend mit einer Wohnbebauung.
Naturverbundenheit, Erholungswert und Familienfreundlichkeit sind weitere
Anziehungspunkte. Die Ortsbebauung grenzt direkt am Kerngebiet Steinwald an. Der
Walderlebnispfad, Wanderwege im Steinwald, Hackelsteinfelsen, Kletterfelsen,
Tretbecken, Streuobstwiesen, Kinderspielplatze und Aussichtspunkte Uber den
ganzen 0stlichen Landkreis Tirschenreuth, aufgrund der Gelandestruktur sind
Kriterien fur die Standortwahl Fuchsmuihl. Weiter sind die maRigen Baulandpreise ein
wichtiges Argument, um der Abwanderung entgegenzuwirken, da der Markt selbst
Eigentimer der Flache ist. Mit diesem Baulandpreisen punkten wir auch bei
Zuwanderungswilligen, die in den umliegenden Gewerbegebieten in Marktredwitz,
Mitterteich, Waldershof und Wiesau beschaftigt sind und bieten in Kombination mit
der vorhandenen Struktur ein attraktives Angebot. Aufgrund dieser ganzen
Argumente haben wir keine markteigenen Bauplatze zum Verkauf und konnten auch

deswegen in der Vergangenheit Zuwanderung generieren. Das letzte eigene
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Grundstuck des Marktes Fuchsmuhl wurde im Marz 2021 verkauft. Die Verwaltung
des Marktes Fuchsmuhl bekommt seit dem immer wieder Anfragen von Bauwilligen
aus der Region. Die Grole der Grundstlcke wird auf die in der Umgebung
herrschende Struktur angepasst und tragt somit der Naturverbundenheit und
Familienfreundlichkeit Rechnung. Die Bauherrenzielgruppe die damit angesprochen
wird, kann somit den eigenen Garten kinderfreundlich gestalten, oder mit Pflanzen,
Bldschen und Baumen eine naturnahe Lebensqualitat erzielen, im Gegensatz zur
Wohnsituation die in Wohnblocken in GroRstadten mdglich ist. Um dies zu
unterstutzen, besitzt der Markt Fuchsmuhl auch Wohnungsbauférderungsrichtlinien.
Bestehende Baulicken stehen zeitnahe, aufgrund derzeit nicht abgabebereiter
Eigentiimer, nicht zur Bebauung zur Verfugung. Um den Bevolkerungsrickgang zu
reduzieren, benotigt der Markt Fuchsmuhl im Ort bleibende Familien und
Zuwanderung, da Mietwohnungen rar und Investoren fur Wohnanlagenneubauten
nicht vorhanden sind. Weiterhin mdchte der Markt mit diesen Bauparzellen
Ruckkehrwillige aus der Region ansprechen, die auf der Suche nach
Baugrundstucken sind. Mit 9 Bauparzellen wirken wir einer Abwanderung entgegen
und ermdoglichen eine Neuansiedlung. Somit wird das Wohnungsangebot im Ort
Fuchsmuhl maRvoll erweitert, die Stabilisierung der Bevdlkerungsentwicklung
gefordert und die lokale Infrastruktur mit Kindergarten, Schule und Dorfladen

gestarkt.

1.4. STANDORTABWAGUNG

Die Ausweisung des letzten Baugebietes liegt ca. 16 Jahre zurick. Die Entwicklung
des Ortes wurde ausgewogen weitergeflhrt. Leerstandbeseitigung fuhrt der Markt
seit einigen Jahren mit der Stadtebauférderung durch. Ein kommunales
Forderprogramm ist ebenfalls seit einigen Jahren in mehreren Bereichen des
Marktes moglich. Immer wieder wurde versucht, Grundstlcke, die in privater Hand

sind, mit zu vermitteln.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung,
teilweise als Wohnbauflache ausgewiesen. Die restliche Flache ist als Spiel- und
Sportflache ausgewiesen. Derzeit ist diese Flache der Fullballplatz fur den
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Sportverein SG Fuchsmuhl. Eine Verlegung des Fullballplatzes aus der

Wohnbebauung hin zum Badeweihergelande ist bereits geplant.

Bevor der Marktrat den Aufstellungsbeschluss fasste, wurden alternative Standorte

im Gemeindegebiet Fuchsmuhl betrachtet. Wichtig sind Lage, infrastrukturelle

ErschlieBung, stadtebauliche Aspekte, Wirtschaftlichkeit und nicht zuletzt die

Verfugbarkeit.
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Alle drei Alternativen befinden sich im Eigentum des Marktes Fuchsmuhl. Bei jeder
Alternative muss der Flachennutzungsplan geandert werden. Einzig bei Alternative 1
ist bereits eine Teilflache im Flachennutzungsplan, als Wohnbauflache hinterlegt. Bei
Alternative 1 findet im Gegensatz zu den anderen beiden Alternativen keine
landwirtschaftliche Benutzung statt, da dies als Ful3ballplatz genutzt wird. Bei
Alternative 3 ist aufgrund der Hanglage die Kanalfihrung fir Schmutzwasser
problematisch. Hier misste moglicherweise ein neuer Kanal in Richtung Alternative 2
gelegt werden, der mit massiven Kosten verbunden ist. Bei Alternative 2 und 3
mussten landwirtschaftliche Flurwege in Stral’en umgeandert werden. Alle drei
Alternativen schlie3en an bestehende Wohnbebauungen an. Die kostenglinstigste
ErschlieBung ist bei Alternative 1 vorhanden. Hier grenzt eine asphaltierte Stralle
bereits an. Weiter kann bei der Alternative 1 eine Pumpstation des
Mischwasserkanals aufgelost und somit die laufenden Betriebskosten der
Abwasserinfrastruktur gesenkt werden. Ein Trennsystem Regenwasser zu
Schmutzwasser kann mdglicherweise Uber den Pufferteich erfolgen. Bei den
Alternativen 2 und 3 musste fur die Regenwasserentwasserung erstmal eine
kostenpflichtige Machbarkeitsstudie Aussagen uber eine Realisierbarkeit liefern. Die
genannten Grunde haben den Ausschlag fur die Planung zugunsten der Alternative 1

gegeben.
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Ubersichtslageplan Fuchsmiihl aus Bayernatlas

Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,,Am Kugler”

Begriindung

9/31



2. PLANUNGSRECHLICHE VORAUSETZUNGEN

2.1. RAUMORDNUNG

Der Markt Fuchsmuhl gehort zum Landkreis Tirschenreuth und liegt im
Regierungsbezirk Oberpfalz. Regionalplanerisch liegt die Marktgemeinde in der
Region Oberpfalz-Nord, neben dem Mittelzentrum Wiesau. In den Zielen der
Raumordnung und Regionalplanung wird die Region Oberpfalz-Nord als ,Raum mit

besonderem Handlungsbedarf* dargestellt.

Im Auszug Regionalplan Oberpfalz-Nord, 29. Anderung des Regionalplanes,
Teilfortschreibung ,Allgemeine Entwicklung, Raumstruktur und Zentrale Orte®
(Neufassung), in Kraft getreten am 01. Juni 2022 wird unter dem Punkt A.1.2 (G)
folgendes aufgeflhrt:

,Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet werden,
dass ihre Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert und ausgebaut
sowie Entwicklungshemmnisse abgebaut werden. Die dafur benotigten Flachen far
Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur, Freizeit und geschutzte Freiraume sollen jeweils in
angemessenem und bedarfsgerechtem Umfang zur Verfligung stehen und im Sinne
einer vorausschauenden, nachhaltigen und regional abgestimmten Entwicklung
maoglichst optimal genutzt und kombiniert werden, sodass gegenseitige wesentliche
negative Beeintrachtigungen moglichst vermieden werden.“ Unter Teil B | Punkt 4.2
ist als Ziel ein Trenngrin zwischen den Siedlungsbereichen Wiesau und Fuchsmuhl
definiert. Dies wird durch die Uberplante Flache nicht beeintrachtigt, da dies keine
weitere Ausdehnung Richtung Wiesau darstellt. Unter Teil B || Punkt Zu 3 besteht ein
starkes Interesse an Campingplatzen im Markt Fuchsmuhl. Die Campingflache liegt
am Badeweiher. Mit der Uberplanten Flache wird diese Campingflache nicht
beeintrachtigt. Norddstlich von Fuchsmuhl unter Teil B IV Wirtschaft 2.1.1 wird zur
Gewinnung und Sicherung von Bodenschatzen ein Vorbehaltsgebiet fur Naturstein
festgelegt. Dieses Gebiet befindet sich nicht in der Gemarkungsgrenze von

Fuchsmihl und somit wird dieses nicht berthrt.
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Grundsatzlich sind nach § 1 Abs. 4 BauGB bei der Baugebietsausweisung die
landes- und regionalplanerischen Ziele und Grundsatze besonders zu beachten,

insbesondere:

e Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten (LEP1.2.1 Z).

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung
des demografischen Wandels und seiner Folgen (...) ausgerichtet werden
(LEP 3.1.1 G).

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden (LEP 3.1.1).

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zur nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begrundet nicht zur Verfugung stehen (LEP
3.2 2).

¢ Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 Z).

Das Baugebiet schlief3t an vorhandene Siedlungsflachen an und tragt damit dem
Anbindegebot gemall LEP (3.3 Z) Rechnung. Gemal der LEP-Festlegungen 1.2.1
(2), 3.1 (G) und insbesondere 3.2 (2) ist der Bedarf fur eine Erweiterung der
Siedlungsflache in den bauplanungsrechtlichen AuRenbereich konkret und
nachvollziehbar und steht im Einklang mit den Erfordernissen von Raumordnung und

Landesplanung.

2.2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan teilweise als Allgemeines Wohngebiet
(WA) und teilweise aus Sportflache ausgewiesen.
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Der Bebauungsplan wird teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Voraussetzungen fur die restliche Flache wird aufgrund des Einleitungsbeschlusses

fur die Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren geschaffen.

(AT Y B

Auszug Flachennutzungsplan Markt Fuchsmiihl

2.3. SCHUTZGEBIETE

Im Umweltbericht unter 6. als Anlage wird dies naher erlautert.
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3. PLANGEBIET

3.1. GRORBE UND LAGE

Die Gesamtgrdle des Geltungsbereiches betragt 0,88 ha. Es sind Flachen fir die
Wohnbebauung (WA), Stralenverkehrsflachen, privates und 6ffentliches Grin sowie
eine fuRlaufige Verbindung enthalten. Die Ausgleichsflache wird durch unser
Okokonto auf der FINr. 800/1 geleistet. Die Lage kann nachfolgend entnommen

werden.
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Die GroRe des Baugebietes ist ausgelegt, um den Baulandbedarf fur die nachsten
Jahre abzudecken. Es steht im Verhaltnis zu der vorhandenen Bebauung. Die
Festsetzungen werden an die umliegende Bebauung angepasst und optimiert. Das
Augenmerk der BauparzellengrofRe liegt auf der Familienfreundlichkeit.

Die BauparzellengrofRe dient der Schaffung eines familienfreundlichen Wohnumfelds
im Plangebiet. Eine solche GrundstlcksgrofRe ermdglicht eine zeitgemalie,
freistehende Einfamilienhausbebauung einschliellich der fir Familien relevanten
Freiraumangebote. Dazu zahlen ausreichende Gartenflachen fur Spiel- und
Aufenthaltsbereiche, Raum fur Nebenanlagen und eine flexible Gebaudesetzung, die
auf unterschiedliche Lebensmodelle und zukinftigen Erweiterungsbedarf reagiert.
Darlber hinaus tragt die GrundstlicksgrofRe zur stadtebaulichen Qualitat des
Quartiers bei. Sie gewahrleistet angemessene Abstande zwischen den
Wohngebauden, fordert ein offenes, durchgrintes Siedlungsbild und verbessert die

Belichtung, Bellftung und Besonnung der Gebaude- und AulRenbereiche.

Die Flache liegt im Sud-Westen des Ortes und schliel3t an die vorhandene
Wohnbebauung ,Hackelsteinweg® an. Kenntnisse Uber den Grundwasserstand liegen

derzeit nicht vor. Der Planbereich wird derzeit als Fu3ballplatz genutzt.
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Auszug aus Bebauungsplan

Die betreffende rot gekennzeichnete Flache wurde nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen, da seitens des Grundstickseigentiumers ausdrtcklich
kein Verkaufs- oder Entwicklungsinteresse besteht. Eine planerische Einbeziehung
setzt jedoch voraus, dass die Flachen grundsatzlich fur die Umsetzung der
stadtebaulichen Zielsetzungen zur Verfugung stehen oder mittelfristig einer

stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden kénnen.

Da der Eigentimer eine Veraul3erung oder bauliche Inanspruchnahme
ausgeschlossen hat, ware eine Einbeziehung in den Bebauungsplan nicht
zielfuhrend. Sie wurde planungsrechtliche Festsetzungen fir ein Grundstulck treffen,

dessen Nutzung sich absehbar nicht andern wird und das fur die beabsichtigte
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stadtebauliche Ordnung nicht relevant ist. Dies ware weder verhaltnismafig noch

fachlich erforderlich.

Durch den Verzicht auf die Einbeziehung bleibt die bestehende Nutzung der privaten
Flache unberuhrt, und der Bebauungsplan konzentriert sich auf jene Bereiche, die
tatsachlich entwickelt werden sollen und fiir die eine planungsrechtliche Steuerung
erforderlich ist. Somit wird eine klare und sachgerechte Abgrenzung des

Geltungsbereichs gewahrleistet.

R
st agere .
Sae e

Auszug 5. Anderung FNP

Das im Flachennutzungsplan angrenzend dargestellte Sondergebiet fir Fremdenverkehr hat
im Rahmen der vorliegenden Planung keine mafigeblichen Auswirkungen auf das geplante
Wohngebiet im Sinne des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Bei dem
Sondergebiet handelt es sich um eine private Flache, die nicht im Eigentum des Marktes
Fuchsmiuhl steht. Vor diesem Hintergrund spielt das Sondergebiet in den weiteren
planerischen Uberlegungen keine entscheidende Rolle.
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Zudem handelt es sich bei der Darstellung des Sondergebiets um einen bestehenden
Bestand im Flachennutzungsplan, der in den vergangenen Jahren nicht weiterentwickelt
wurde. Der Fremdenverkehr hat im ganzen Gemeindegebiet Fuchsmuhl kontinuierlich
abgenommen, sodass von einer relevanten Nutzung mit typischen
immissionsschutzrechtlichen Konflikten (z. B. Larm- oder Verkehrsbelastungen) nicht mehr
auszugehen ist. Tatsachlich wird die Flache derzeit landwirtschaftlich genutzt, sodass keine
emissionsintensiven Nutzungen vorliegen oder zu erwarten sind.

Vor diesem Hintergrund sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen oder sonstigen
erheblichen Belastigungen im Sinne des § 50 BImSchG zu erwarten, die einer Entwicklung
des Wohngebiets entgegenstehen wirden. Eine weitergehende Bertcksichtigung oder
planerische Steuerung des angrenzenden Sondergebiets ist daher im Rahmen der
Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich.

3.2. TOPOGRAFIE

Die Marktgemeinde Fuchsmuhl liegt im Naturpark Steinwald. Die geografische Hohe
liegt im Mittel bei 624m UNN. Das Plangebiet liegt bei 577m UGNN.
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Topografische Karte, Auszug Bayernatlas

3.3 PLANKONZEPT, FESTSETZUNG UND BAULICHE GESTALTUNG

Es werden neun Parzellen mit einer GRZ von 0,35 und einer GFZ von 0,7
ausgewiesen. Die Wohnhauser kdnnen innerhalb der gro3ztigigen Baugrenzen
gebaut werden. Bei Grenzbebauung von Garagen oder Nebengebauden muissen
diese sich profil- und héhengleich an die vorhandenen anpassen. Die
Grundstucksgrofien wurden von 748 m? bis 886 m? geplant um Familienbedurfnisse
und den ortsublichen Charakter zu wahren. Da wir keine Parkflachen schaffen,
mussen die Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick errichtet werden. Somit sind
Stellplatze, Kinderspiel- und Pflanzbereiche sowie Terrassen problemlos integrierbar.
Landliche Dérfer sind mit gréReren Bauparzellen versehen. Eine verdichtete

Bauweise ist in Gro3stadten vorhanden. Kleinere Grundstiicksgréfien sind in unserer
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Region somit unattraktiv, da sich unsere Interessenten ihren eigenen Garten
ermdglichen mdchten. Bei vielen Anfragen haben diese angedeutet, ob es mdglich
ware - falls wir kleine Grundstlicksparzellen ausweisen - zwei zu kaufen. Mit den
vorhandenen Grundstucksgrofden wird ein ausgewogener Kompromiss zwischen
Flachensparsamkeit und Wohnqualitat geschaffen. Die Parzellengrof3e ist grof3
genug, um den Anforderungen junger Familien gerecht zu werden, aber zugleich
ausreichend kompakt, um einem effizienten Umgang mit der verfigbaren
Siedlungsflache sicherzustellen. Sie unterstutzt somit sowohl die stadtebaulichen
Ziele des Bebauungsplans, als auch die langfristige Attraktivitat des Wohnstandorts.
Die meisten vorherrschenden Grundstlcke in der benachbarten Bebauung weisen

auch keine wesentlich geringeren Grundstucksflachen auf.

Die Erschlielung wird als Stichstralle mit Wendebereich als beidseitige
ParzellenerschlieBung geplant, was die wirtschaftlichste Variante darstellt. Da es sich
um eine reine ErschlielBungsstralle handelt, wird auf einen separaten Gehsteig

verzichtet. Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicken zu errichten.

Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Am Kugler”

Begriindung 19/31



L]

Auszug aus Bebauungsplan ,,Am Kugler”

Festsetzung Inhalt / Vorgaben

Allgemeines Wohngebiet (WA); nur Einzel- und
Nutzung

Doppelhauser
Bauweise / Dichte Offene Bauweise; GRZ 0,35; GFZ 0,7

Gebaudehohe / Wandhéhe max. 6,5 m; OKFF Erdgeschoss max. 0,50 m

Gelandeanpassung Uber mittlerer naturlicher Gelandeoberflache (vor Baubeginn)

Dachformen Geneigte Dacher 15°-44°, Flachdacher 0°-3°; Pultdacher:
First im inneren Drittel der Gebaudetiefe; Dachgauben
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Festsetzung Inhalt / Vorgaben

einheitliches Format je Dachflache; Zwerchgiebel First 20,5
m unter Hauptgiebel; Breite Dachaufbauten/Zwerchgiebel
<50 % Dachlange; Dachflachenfenster zulassig; kein

Kniestock bei Garagen/Nebenanlagen

Ziegeleindeckung, Schiefer, Titanzink- oder Kupferblech;

Dacheindeckung / . . .
Metallische Dacher nur umweltneutral oder beschichtet;

Materialien
Dachziegel: Rot-, Braun-, Grauténe inkl. Abstufungen

Garagen innerhalb Baugrenze; mind. 2 Stellplatze je
Stellplatze / Garagen Wohneinheit, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flache

zulassig; Zufahrten/Stellplatze versickerungsfahig

Werbeanlagen max. 0,6 m?; Einfriedungen an Stra’e max.
Gestaltung / Ortsbild 1,4 m und 15 cm Bodenfreiheit, wasserdurchlassig;

einheitliche Gestaltung der Gebaude und Freiflachen

Minimierung Bodenversiegelung; Regenwasser auf

Okologische _ o ) _ .
versickerungsfahigen Flachen ableiten; schadstofffreie

Aspekte
Dacheindeckungen

Die Festsetzungen dienen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der
Schaffung von Wohnraum und der Sicherung eines harmonischen Ortsbildes.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4
BauNVO) vor. Die Art der baulichen Nutzung entspricht dem stadtebaulichen
Trennungsgrundsatz im Anschluss an das vorhandene Dorfgebiet und Allgemeine
Wohngebiet. Es sind alle zulassigen Nutzungen des Allgemeinen Wohngebietes

denkbar und zulassig.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern

gewabhrleistet eine familienfreundliche und vertragliche Wohnnutzung.
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Die offene Bauweise mit GRZ 0,35 und GFZ 0,7 regelt die Dichte, sichert private
Grunflachen und reduziert Bodenversiegelung. Die Wandhéhe von 6,5 m und die
Festlegung der FertigfuRbodenhdhe (OKFF maximal 0,50 m tUber Gelande)

ermoglichen eine harmonische Einpassung in die vorhandene Topografie.

Dachformen, Firstlagen bei Pultdachern, Dachgauben und Zwerchgiebel sichern eine
einheitliche Dachlandschaft bei gleichzeitiger architektonischer Vielfalt.
Dachmaterialien aus Ziegel, Schiefer, Titanzink oder Kupferblech, einschlielich
umweltneutraler Beschichtungen, verhindern Schadstoffeintrage in Oberflachen- und
Grundwasser. Farbgebungen der Dachziegel in Rot-, Braun- und Grautonen fordern
die architektonische Integration.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen bzw. auf dem Grundstuck
vorgesehen, Zufahrten und Stellflachen in versickerungsfahigem Bodenaufbau.
Wasserdurchlassige Oberflachen tragen zur schadlosen

Regenwasserbewirtschaftung bei.

Werbeanlagen, Einfriedungen und Kniestocksfreiheit bei Nebengebauden sichern die

gestalterische Einheitlichkeit und schutzen das Ortsbild.

Insgesamt schaffen die Festsetzungen eine vertragliche, gestalterisch hochwertige
und Okologisch ausgewogene Entwicklung des Wohngebiets unter Berlcksichtigung
stadtebaulicher, funktionaler und 6kologischer Belange.

Die Grunplanung ist im Bebauungsplan integriert. Auf den Grundsticken sind

bezlglich der Grinordnung Festsetzungen enthalten.

Im Folgenden wird das grunordnerische Konzept und das Kompensationskonzept
zusammenfassend erlautert und begrindet. Zu den detaillierten Regelungen bei den

einzelnen MalRnahmen siehe die Festsetzungen zur Granordnung.

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch,
die Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zunachst
der Schutz vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen
Veranderungen stattfinden, ist der natlrliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere

hier sind auch Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.
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Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen, sowie von
Mindestabstanden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass
Geholzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und

deshalb spater wieder beseitigt werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte.

Um eine Eingrinung und Durchgrinung des Baugebiets sicherzustellen, ist pro 300
m? Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen. Im Bereich der festgesetzten
Grunflachen im Slden des Baugebiets ist eine 1 - 2-reihige Hecke aus

gebietsheimischem Pflanzmaterial zu pflanzen.

Damit wird in dem Wohngebiet mit der zu erwartenden, wenig dichten Bebauung und
vergleichsweise geringen Versiegelung (GRZ 0,35) ein Mindestmal} an Durch- und

Eingrinung der privaten Parzellen gewahrleistet.

Die im Zuge des Bauvorhabens geplanten Grunflachen erfullen eine Reihe

Okologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein

wohlfahrtswirksamen Grunflachenanteils im Wohngebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die
ortliche Situation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das
Landschaftsbild

- Abschirmung stérungsempfindlicher Nutzungsformen und Strukturen

untereinander
- Verbesserung des Siedlungsklimas

- ggf. in gewissem Umfang Ruckhalte- (bzw. Versickerungs)flache fur im
Wohngebiet anfallendes Oberflachenwasser; Beitrag zu einer gewissen

Aufrechterhaltung der Grundwasserneubildung im Gebiet

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.
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- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensraume von Pflanzen
und Tieren; zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots, insbesondere fir

Geholzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkungen hinsichtlich des Ausbreitungs- und

Wanderungsvermogens von Pflanzen und Tieren

Stein- oder Schottergarten sind nicht zulassig. Es ist auf allen Granflachen ein

Bodenaufbau mit Oberboden vorzusehen. Folien 0.a. sind nicht zulassig.

Es ist zwingend auf eine insektenfreundliche Beleuchtung, sowohl an den
offentlichen Verkehrsflachen, als auch im Bereich der privaten Parzellen zu achten.

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind Ausgleichs-
/Kompensationsmafinahmen in einem Umfang von 12.725 WP erforderlich.

Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen werden auf Flur-Nr. 800/1 der
Gemarkung Fuchsmuhl durchgefuhrt (Entwicklung eines artenreichen
Extensivgrunlandes). Es wird eine Kompensation von 12.728 WP erreicht. Damit

werden die vorhabensbedingten Eingriffe ausreichend kompensiert.
Die Kompensationsmallinahme stellt sich wie folgt dar:

Das Grundstick Flur-Nr. 800/1 der Gemarkung Fuchsmuhl wurde bereits mit
Schreiben der Unteren Naturschutzbehérde vom 04.05.2001 als Okokontoflache
anerkannt. Der Ausgangszustand, der vorliegend ubernommen wird, wurde als
Intensivgranland G 11, mit 3 WP, festgelegt (derzeit Zustand G 211 maRig extensiv
genutztes, artenarmes Grunland). Eine systematische Pflege und Entwicklung
erfolgte bisher nicht, so dass auch keine Verzinsung angerechnet wird. Das
Malinahmenkonzept fur die Gesamtflache des Grundstlcks wurde bisher nicht
erstellt (aulRerhalb der vorliegend bendtigten Teilflachen). Es wurde im Norden eine
Ausgleichs- /[Ersatzmalinahme des ALE Oberpfalz fur das Kernwegenetz angelegt.
Diese Malinahme ist in der Planzeichnung eingetragen (Unterlagen durch ALE
Oberpfalz zur Verfugung gestellt). Desweiteren wurden auf der Flache sonstige

landschaftspflegerische Malinhahmen durchgefihrt, wobei bisher mit der Unteren
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Naturschutzbehorde nicht geklart werden konnte, aus welchem Anlass die

Maflnahmen durchgeflhrt wurden (Kompensation oder geférderte Mal3nahmen).

Der Markt Fuchsmuhl plant fur die restlichen Grundstlicksflachen ein Konzept zu
erstellen, welches Grundlage fur weitere anrechenbare Kompensationsleistungen

sein wird.

Sudlich der vorliegend herangezogenen Kompensationsflache wurde bereits eine
Teilflache fur den Solarpark Fuchsmuhl als Ausgleichsflache herangezogen.

Zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung siehe Umweltbericht Teil B.

Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz siehe Ausfuhrungen im Umweltbericht. Mit
der Unteren Naturschutzbehorde ist der Umfang der CEF-MalRnahmen CEF1 und
CEF2 abschliel3end abzustimmen (Anzahl gemal} Email der Unteren
Naturschutzbehdrde vom 20.08.2025, oder nach den Vorgaben der

Koordinationsstelle fir den Fledermausschutz).

Hinweis zu § 15 (3) BNatSchG:

Nach § 15 (3) BNatSchG ist bei der Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlich
genutzter Flachen fur Ausgleichs- /Ersatzmalinahmen auf agrarstrukturelle Belange

Rucksicht zu nehmen.

Hierzu ist festzustellen, dass Mallhahmen zur Entsiegelung und sonstige
Malinahmen, die keine landwirtschaftlichen Flachen unmittelbar beanspruchen
wurden, nicht zur Verfugung stehen. Der Markt Fuchsmuhl verflgt Gber keine
diesbeztglich geeigneten Flachen, um den naturschutzrechtlichen Ausgleich mit
solchen MalRnahmen erfullen zu konnen. Die herangezogene Malinahmenflache
Flur-Nr. 800/1 der Gemarkung Fuchsmuhl ist bereits seit vielen Jahren als
Okokontoflache vorgesehen, so dass aktuell keine Flachen der landwirtschaftlichen

Nutzung entzogen werden.

3.4 INFRASTRUKTUR

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Ortsstralie
.Hackelsteinweg"“. Daran angrenzend wird die ErschlieBungsstralle Baugebiet ,Am

Kugler” angelegt.
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Fir den offentlichen Strallenraum werden 5,5 m vorgehalten. Aufgrund der geringen
Frequentierung wird auf Gehwege entlang der Fahrbahn verzichtet. Abschnittsweise

wird auf der geplanten Abwasserschiene ein FuBweg errichtet.

Die Wasserversorgung ist durch den Markt sichergestellt. Die Versorgung kann durch
die eigene Quelle oder die Versorgung durch die Steinwaldgruppe mit qualitativ
einwandfreiem Trinkwasser hergestellt werden. Aufgrund der topografischen

Gegebenheiten wird keine Pumpe fur die Druckversorgung benétigt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die zentrale kommunale Abwasserentsorgung.
Es ist vorgesehen, das Baugebiet im Trennsystem zu entwassern. Die Kanalisation
fur die bestehende Schmutzwasserentsorgung wird entsprechend ausgebaut. Die

Klaranlage in Wiesau kann die zusatzliche Kapazitat aufnehmen.

Grundsatzlich wird aus 6kologischer Sicht der Einbau von Zisternen und die
Sammlung und Nutzung des unverschmutzten Niederschlagswassers als Brauch-

oder Gieldwasser empfohlen.
Altlasten sind nicht bekannt. Das Grundwasser durfte nicht betroffen sein.
Es ist vorgesehen, das Baugebiet mit Glasfaser zu erschliel3en.

Die gesamte Infrastruktur soll unter der Verkehrsflache installiert werden. Zusatzlich

wird dort noch die Stromleitung verlegt.

3.5 IMMISSIONSSCHUTZ

Die dortigen Flachen befinden sich integriert an den bestehenden Wohnbebauungen.
Die Staatstralle ST 2170 als Ortsdurchfahrt befindet sich ca. 300 m entfernt. Die
KreisstralRe TIR 18 befindet sich ca. 600 m entfernt. Verkehrsbedingte Emissionen
sind von den an das Plangebiet angrenzenden Strallen Kuglerweg, Hackelsteinweg,
Gutterner Stral’e sowie der ST 2170 und TIR 18 nicht zu erwarten.

Die neu zu errichtende ErschlieBungsstralle wird hauptsachlich nur von den
Anliegern genutzt werden. Zum einen treten allgemeine Emissionen durch die
Wohnnutzung auf. Zum anderen ist mit Emissionen durch die Bewirtschaftung von
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen vereinzelt zu rechen. Industrie- und

stérende Gewerbebetriebe sind im Bereich des Anderungsgebietes nicht vorhanden.
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4. ZIELSETZUNG

4.1 PRUFUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF ORTSBILD UND LANDSCHAFT

Die Planung sieht die Ausweisung als WA fur Wohnbebauung vor.

Das Gebiet grenzt an vorhandene Bebauung an. Lage und Topografie sind fur die

Nutzung geeignet.

Die HaupterschlieRung erfolgt Uber bestehende Ortsstral’en. Die ErschlieRung im
Baugebiet wird neu angelegt. Die geplanten Grundstucke sind auf kurzem Weg

durch eine Erschlielungsstralle mit Wendeplatz erschlossen.

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen im Bereich der Griinordnung vor. Der
Ausgleich des Eingriffes wird mit dem Okokonto kompensiert. Das Ortsbild wird nicht

beeintrachtigt.

Eine Ausweisung des Wohnbaugebietes am westlichen Ortsrand ist aufgrund

folgender Kriterien schlussig:

- Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
- Anschluss an vorhandene Bebauung

- Vorhandene Haupterschliel3ung

- Anpassung / Einflgen an die Topografie

- Integrierte Grunordnung

4.2 EINFUGUNG IN UMGEBUNG

,Sich-Einfliigen* bedeutet, dass das Uberplante einen Bezug zur Umgebung
entwickelt. Das Plangebiet soll in Hinsicht auf Lage und Anordnung sowie Art und
Mafl der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundsticksflache und Bauweise sich in
die Umgebung eingliedern.

Unter Berucksichtigung und Prufung der Einfugungskriterien fugt sich das Plangebiet
in das Orts- und Landschaftsbild ein.

Kompensierungsmaflinahmen werden in der Umweltprifung ebenfalls behandelt.
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Zusammenfassend lasst sich in Verbindung mit der vorgesehenen
Ausgleichsmalnahme darstellen, dass der Eingriff in das Landschaftsbild als

vertraglich zu bezeichnen ist.

4.3 UMWELTPRUFUNG UND NATURSCHUTZFACHLICHE EINGRIFFSREGELUNG IN
DER BAULEITPLANUNG

Mit der Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinie Uber die
Umweltauswirkungen von bestimmten Planen und Programmen wurde die
Behandlung der umweltschitzenden Belange im BauGB 2004 (EAG Bau) neu
geregelt. Mit der Umweltpriafung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die
unterschiedlichen umweltbezogenen Prufaufgaben gebundelt und als obligatorischer
Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung fuhrt alle

umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht vor.

Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltprifung dar und ist Teil der Begriindung des

Bauleitplanentwurfs (vgl. Umweltbericht in der Anlage).

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.2001
die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 8a Abs. 1 BNatSchG)
in der Bauleitplanung vorgegeben. So werden die Moglichkeiten zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Rahmen des
Grunordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch

geeignete Mallnahmen kompensiert.

Die Anforderungen des § 1a BauGB werden im Rahmen des Bebauungsplanes
behandelt.

4.4 ABWAGUNG DER IM UMWELTBERICHT ERMITTELTEN AUSWIRKUNGEN

Die im Umweltbericht nach § 2a BauGB ermittelten und bewerteten
Umweltauswirkungen wurden in die Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.
Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der Planung unter
Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmallnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Auf die detaillierten Darstellungen im Umweltbericht wird verwiesen.
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Hinweise zum Denkmalschutz:

Im Bereich der Planung sind keine archaologischen oder baulichen Denkmaler
bekannt. Eventuell bei Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen
gem. Art. 8 DSchG der Mitteilungspflicht an das Bayerische Landesamt fur

Denkmalpflege oder an die zustandige Kreisarchaologie.

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 die Eigentumer und
der Besitzer des Grundstucks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt 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.

Hinweise zu Emissionen aus der Landwirtschaft:

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehenden
Immissionen im Allgemeinen und vor allem insbesondere Geruch, Larm, Staub und
Erschutterungen, soweit sie Uber das Ubliche Mal hinausgehen, sind zu dulden.
Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie
an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden. Vor
allem ist damit zur rechnen, falls die Wetterlage wahrend der Bewirtschaftungs- und
Erntezeiten solche Arbeiten erzwingt. Daraus kénnen keine

Entschadigungsanspriche geltend gemacht werden.

Hinweis zum Einleiten von Niederschlagswasser:

Das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser bzw. in Gewasser

bedarf der Erlaubnis, wenn die Voraussetzungen der
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Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser (TRENOG) oder in das Grundwasser (TRENGW) nicht eingehalten

werden.

Hinweise zu Luft-Warmepumpen:

Freistehende Luft-Warmepumpen, die dem Stand der Technik entsprechen, sollten
im allgemeinen Wohngebiet einen Mindestabstand von mindestens 7 m zur
schutzbedurftigen Bebauung einhalten. Hierzu zahlen Luft-Warmepumpen mit einem
Schalleistungspegel von 50 dB(A). Weitere Informationen sind im Flyer des LfU

,Larmschutz bei Luft-Warmepumpe - Fir eine ruhige Nachbarschaft“ zu finden.

Hinweise zum Bodenschutz:

Vor Beginn der baulichen Anlagen auf dem Grundsttick ist der Oberboden
abzutragen, seitlich zu lagern und nach Abschluss der BaumalRnahme wieder
einzubauen. Nicht mehr bendtigte Oberbdden sind fur die Bodenverbesserung in der
ortlichen Landwirtschaft zu verwenden. Hierbei ist § 12 der
Bundesbodenschutzverordnung zu beachten. Im Rahmen der Baumalinahmen ist
oberstetes Ziel die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb des Baugebiets. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind
insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens vor
physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu berucksichtigen.

Bei Uberschiussigen Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg
die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. §12 BBodSchV, Leifanden zur
Verfullung von Gruben, Brichen sowie Tagebau, LAGA M29 (1997) sowie DepV)
malfdgeblich. Eine bodengutachterliche Begleitung der Baumalnahmen wird

empfohlen.

Hinweise zum Bodenschutz / Altlasten:

Treten im Zuge der ErschlieBungsarbeiten und der weiteren Tiefbauarbeiten

Verdachtsmomente auf, ist die zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren und
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das weitere Vorgehen gemeinsam abzusprechen. Aufzeichnungen auf Ablagerungen

oder Altlasten liegen nicht vor.

Hinweise zu VorsorgemaRnahmen bei Starkregen:

Um Schaden infolge von Starkregenereignissen zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Kellergeschoss dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind.
25 cm uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor
Lichtschachten, ausgefuhrt werden. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird
empfohlen. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in
tiefliegenden Raumen sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaf den allgemeinen
Regeln der Technik vorzusehen.

Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und
Nutzung kénnen Schaden an der Bebauung durch Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den
Bauherrn (§ 5 Abs. 2 WHG). Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem

Wasser in das Bauwerk dauerhaft verhindert.

Eine Ableitung von Oberflachenwasser in Nachbargrundsticke und 6ffentliche

Flachen ist verboten.

Hinweise zum Klimaschutz

Aus Grunden des Umwelt- und Klimaschutzes sollten Gebaude so geplant werden,

dass auf Dauer ein moglichst geringer Energiebedarf entsteht.

6. ANLAGE

Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Am Kugler”
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