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1 PLANDARSTELLUNG UND PLANLICHE UBERSICHT

1.1 Darstellung Ortsteil Fahrnbach im Flachennutzungsplan - MaRstab 1 : 5000
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1.2  Lage Anderungsbereich in der Ubersichtskarte
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13 Lage des Andeungsberichs im Lageplan

Abbildung 2: Lage des Anderungsbereichs im Lageplan - Masstab 1 : 2000
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt flir Kartographie und Geodasie
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1.4  Lage des Baugebiets im Luftbild
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Abbildung 3: Lage des Anderungsbereichs im Luftbild. Masstab 1 : 2000
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt flir Kartographie und Geodasie
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Ziele und MaBnahmen aus dem Landschaftsplan
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Abbildung 4: Lage des Anderungsbereichs im rechtskraftigen Landschaftsplan (unmaRstiblich)

Planungsrelevante Aussagen aus dem Landschaftsplan:

A

Weidenutzung
O Einzelbaum, Baumreihe, -gruppe mit
OOO Bedeutung fiir Orts- / Landschaftsbild
® Obstbaum, Obstwiese

Oc®

Entwicklung eines strukturreichen Ortsrands als Lebensraum und Vernetzungskorridor:
Niederhecke, Streuobstwiese, Strauchgruppen, kleine Brachflachen, Wiesen- und
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BEGRUNDUNG

Zweck und Ziel der PLanung

Anlass der Anderung ist ein geplantes Baugebiet mit 9 Wohneinheiten. Die Gemeinde
mochte im Slidosten der Ortschaft Freundorf die baurechtlichen Bedingungen schaf-
fen fur die Schaffung dringend bendétigter Mietwohnungen. Geplant ist eine flachen-
sparende, verdichtete Bauweise in Form von zweigeschoRigen Doppel- und Reihen-
hausern.

Die Tatsachliche Bebauung in Freundorf hat sich seit Aufstellung des Urplans in 2.
Reihe weiterentwickelt. Mit dem vorliegenden Deckblatt soll daher auRerdem die
Darstellung des FNP entlang des von der Planung betroffenen Ortsrandes an den ak-
tuellen Bestand angepasst werden. Dadurch wird auch die faktisch bestehende An-
bindungn an bestehende Bebauung in der Darstellung des Flachennutzungsplans
sichtbar.

Planungsrechtliche Vorgaben

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan wurde im iberplanten Bereich seit seiner Auf-
stellung im Jahr 1977 nicht mehr angepasst. Der Anderungsbereich ist im Urplan als
Landwirtschaftsflaiche/AuRenbereich dargestellt.

Die Ausweisung des Wohngebietes erfolgt auf einer als Griinland genutzten Flache.
Durch die Darstellung als Wohngebiet wird die geplante Wohnbebauung in den Sied-
lungsbereich von Freundorf angebunden.

Bei der geplanten Erweiterung des bestehenden Dorfgebietes handelt es sich um eine
Anpassung an die Bestandssituation. Hier sind seit Aufstellung des Urplans Nebenge-
bdude und Wohngebaude in zweiter Reihe entstanden. Neben reinen Wohngebau-
den bestehen hier auch mehrere landwirtschaftliche Hofstellen im Nebenerwerb. Im
Suden ist eine Tankstelle entstanden.

Dorfgebiete dienen gemal § 5 in der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) der ,Unter-
bringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Woh-
nen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben”. Dabei
ist auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschliellich ihrer
weiteren Entwicklung vorrangig Ricksicht zu nehmen.

In § 5 Abs. 2 der BauNVO wird aufgefiihrt, welche weiteren Betriebe, Einrichtungen
und Anlagen noch zuldssig sind, beispielsweise Kleinsiedlungen, sonstige Wohnge-
bdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir 6rtliche
Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe u. a. Ausnahmsweise kdnnen auch
Vergniligungsstatten zugelassen werden.

Ziele aus dem Landschaftsplan:

Der Landschaftsplan der Gemeinde Schofweg nennt die Entwicklung eines struktur-
reichen Ortsrandes (u.a. in Form von Strauchhecken oder Streuobstwiesen) als wich-
tiges Planungsziel (vlg. Darstellung unter 1.5).
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2.3

Daruber hinaus trifft der Landschaftplan zum lberplanten Bereich keine Aussagen.
Die verzeichneten erhaltenswerten Einzelbdume westlich des Geltungsbereichs sind
der zwischenzeitlich entstandenen Bebauung gewichen.

Raumlich strukturelle Vorgaben

Die Gemeinde Schofweg liegt in der Region Donau-Wald (12) in einem landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestarkt werden soll.

Freundorf liegt unmittelbar am Autobahnzubringer B533 und ist dartiber verkehrs-
ginstig an die Autobahn A3, das Oberzentrum Deggendorf/Straubing und an das Mit-
telzentrum Grafenau angebunden.

Freundorf ist als Standort fiir die geplante verdichtete Wohnbebauung in besonderer
Weise geeignet: Die reizvolle Landschaft mit einem hochwertigen Angebot fiir natur-
gebundene Erholung bietet eine hohe Wohnqualitat bei gleichzeitg schneller Anbin-
dung an mogliche Arbeitspldtze und weiterfiihrende Schulen in den Mittel- und Ober-
zentren der Umgebung.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Donau-Wald (unmaRBstablich).
Quelle: Regionaler Planungsverband Donau-Wald, 08.04.2008

Der Anderungsbereich umfasst den 8stlichen und siidéstlichen Ortsrand von Freund-
orf und hat eine Flache von 15,7 ha (vgl. Plandarstellung unter 1.3 und 1.4).

Am ostlichen Ortsrand von Freundorf ist zwischenzeitlich fast durchgehend Bebauung
in zweiter Reihe entstanden. Dabei handelt es sich um eine Mischung aus Wohnge-
bauden, landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen mit betriebstypischen Nebenge-
bauden sowie Nutz- und Ziergarten.
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Ostlich des Siedlungsrandes schlieRen sich landwirtschaftliche Flichen an, iiberwie-
gend Wirtschaftsgriinland.

Am siidlichen Ortsrand verlauft die BundesstralRe B 533. Direkt an der Einmiindung
der OrtsstraRe befindet sich eine Tankstelle.

Abbildung 6: Digitale Hohenlinienkarte (unmaRstablich)
Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, GeoBasis-DE /
BKG 2019 — Daten verandert, mit Darstellung durch den Anwender

Das Geldnde fallt von seinem Hochsten Punkt, einem leichten Plateau 6stlich der be-
stehenden ZufahrtsstraBe (ca. 725 m G NN) nach Nordosten hin mit ca. 7 % und nach
Sidosten hin mit ca. 4 % ab.

Erlauterung des Planungskonzepts

Die Bebauung in 2. Reihe wird im Deckblatt als Dorfgebiet dargestellt, da es sich um
Kleinsiedlung im Sinne von § 2 BauNVO (Nutzgarten) und sonstige Wohngebaude
handelt, die nach § 5 Abs. 2 der BauNVO in einem Dorfgebiet zuldssig sind. Gleiches
gilt fir die nach Aufstellung des Urplans errichtete Tankstelle am Stidrand von Freun-
dorf . Auch Tankstellen sind gemafl3 § 5 Abs. 2 der BauNVO in einem Dorfgebiet zulas-
sig.

Bei dem neu geplanten Baugebiet mit Doppel- und Reihenhdusern handelt es sich
nicht mehr um Kleinsiedlung mit Nutzgarten sondern um eine reine Wohnnutzung.
Vorgesehen sind zweigeschoBige Mehrfamilienhduser mit insg. Wohneinheiten als
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Doppelhaus oder Reihenhaus mit Garagen oder Carports. Als Allgemeines Wohnge-
biet dargestellt werden daher der fiir Bebauung vorgesehene Bereich des Bebau-
ungsplans (AulRenrander der Baufenster, ohne Ausgleichsflache und Eingriinung).

Zwischen dem geplanten Wohngebiet und der Tankstelle wird eine Griinflache aus-
gewiesen. Auch die im Bebauungsplan des Wohngebiets ausgewiesenen Garten- und
Eingrinungsflachen werden im Flachennutzungsplan in diesen Griinzug aufgenom-
men. Der dargestellte Griinzug erflillt folgende Funktionen:

— Trenngriin: Sichtschutz und Abpufferung von Larm und Abgasen, die von
Tankstelle und Bundesstralle ausgehen.

— Durchgriinung und Gliederung des Dorfgebietes in Bereichen, in denen eine
weitere bauliche Entwicklung mangels ErschlieBungsmoglichkeiten uner-
winscht ist.

Der im Bebauungsplan ebenfalls ausgewiesene Griinstreifen am Ostrand wird im Fla-
chennutzungsplan nicht dargestellt aus folgendem Grund: der mit Feldgehdlzen zu
bepflanzende Grinstreifen dient vor allem der Ortsrandeingriinung. Die Entwicklung
eines strukturreichen Ortsrandes ist ein allgemeinglltiges Ziel des Landschaftsplans,
welches fur den gesamten Ortsrand von Freundorf gilt und im Landschaftsplan ent-
sprechend durch Planzeichen festgelegt ist. Eine Darstellung im vorliegenden Deck-
blatt konnte zu dem Missverstandis flihren, nur im Bereich des WA sei eine Eingri-
nung vorgegeben.

Infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Die geplanten Wohngebdude kénnen an die bestehende kommunale Infrastruktur
angeschlossen werden.

Die Zufahrt zu den Wohnhausern ist von Nordwesten als SackstraRe lber die beste-
hende OrtsstralRe geplant.

Schmutz- und Regenwasserkanal sowie eine Trinkwasserleitung bestehen im Bereich
der geplanten ErschlieBungsstraBe sowie der noérdlich und 6stlich vorbeifliihrenden
Feldwege.

Auch die Loschwasserversorgung ist gesichert: An der Einmiindung der Freundorfer
Ortsstrale in die Bundesstralle befindet sich ein Hydrant (DN 100) in einer Entfer-
nung von max. 170 m. Auferdem besteht eine Loschwasserzisterne nordlich von
Freundorf.

Oberflachenwasser wird auf dem Grundstick selbst verrieselt oder als Brauchwasser
verwendet. Uberschiissiges abflieRendes Niederschlagswasser kann breitflachig in die
nordostlich gelegenen Wiesenflachen abgeleitet werden.

Abfallentsorgung: ErschlieBungsstraBe und Wendehammer (Durchmesser 18 m) sind
im Bebauungsplan so ausgelegt, dass sie mit einem Abfallsammelfahrzeug befahren
werden kénnen. Die Milltonnen werden am StralRenrand bereitgestellt.
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UMWELTBERICHT

Im Bereich des neu dargestellten Dorfgebietes erfolgt lediglich eine Anpassung des Flachen-
nutzungsplans an den Istzustand. Hier entsteht durch die Anderung des Flichennutzungsplan
keine Moglichkeit fiir neue Bebauung.

Auch im Bereich der ausgewiesenen Griinflache sind keine nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind v.a. im Bereich des neu geplanten Wohngebietes zu
erwarten, da hier eine Flacheninanspruchnahme in Form neuer Bebauung auf bislang land-
wirtschaftlich genutzten Flachen geplant ist.

Fiir das geplante Wohngebiet wird im Parallelverfahren ein Bebauungsplan aufgestellt, der
einen detaillierten Umweltbericht enthalt. Umweltbezogene Fragestellungen kénnen auf
Ebene des Bebauungsplans auf der Grundlage flachenscharfer Vorgaben gepriift und mit den
Fachstellen abgestimmt werden.

Der Umweltbericht zum Flachennutzungsplan ist daher aus dem Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan entnommen.

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde moéchte im Sidosten der Ortschaft Freundorf auf einer bisher als In-
tensivgrinland genutzten Flache ein Wohngebiet ausweisen. Geplant ist eine fla-
chensparende, verdichtete Bauweise in Form von zweigeschofRligen Doppel- und Rei-
henh&usern. Zur Einbindung in die Landschaft soll der neue Ortsrand nach Osten hin
mit einer Reihe aus Feldgehdlzen bepflanzt werden.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzten und Fachpldnen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Zu beriicksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetz-
buch, das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung lassen
sich zusammenfassen in einer flaichensparenden, nachhaltigen Siedlungsplanung un-
ter besonderer Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und des demo-
graphischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung moglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 2)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden. Daher sind neue Siedlungsflaichen méglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Nach Regionalplan Donau-Wald B 2.1.3 (Grundsatz) sollen die Siedlungsgebiete sowie
sonstige Vorhaben moglichst schonend in die Landschaft eingebunden werden.

Ferner sind die Zielaussagen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsplans
aufzugreifen (vgl. Planausziige in Kap. 1).
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3.2  Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schliesslich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Dabei werden bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren wie folgt unterschieden:
» Baubedingte Auswirkungen:

Vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einfliisse (tempordre Flacheninanspruchnahme fir
Baustrafle und Abstellflachen; Larm, Staub u. Erschiitterungen durch Baustellenfahrzeuge;
Unfalle wahrend der Bauarbeiten durch z.B. Leckagen von Tanks oder Verkehrsunfalle mit
Baustellenfahrzeugen)

> Anlagebedingte Auswirkungen:

Dauerhafte Auswirkungen (durch Flachenumwandlung, Bodenverdichtung und -versiegelung,
Zerschneidung von Lebensraumgefiigen)

> Betriebsbedingte Auswirkungen:

Wirkfaktoren, die durch den Betrieb der Anlage entstehen (Larm, Erschiitterung, Emissionen,
Elektromagnetische Felder, Unfdlle im Betrieb, PflegemaRnahmen wie Unkrautbeseitigung,
Geholzarbeiten)

3.2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung: Baugrunduntersuchungen liegen fur das Uberplante Gebiet keine vor. Das
Uberplante Gebiet ist gepragt von Braunerde. Laut Bodenschatzung handelt es sich um leh-
migen Sandboden der Wasserstufe 2. Der Boden ist anthropogen Uberpragt, im Bereich der
Flur-Nr. 3750 unter Dauerbewuchs (intensives Grinland). Es liegt weder eine kulturhistori-
sche Bedeutung oder Eignung fiir die Entwicklung von besonderen Biotopen noch eine sehr
hohe Ertragsfunktion vor. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir das Auftreten von Altlasten
oder schadlichen Bodenverdanderungen im Geltungsbereich sowie der unmittelbaren Umge-
bung. Erkenntnisse iber ein mogliches Vorkommen von Altlasten liegen keine vor.

— Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild: gering

Auswirkungen: Durch die Ficheninanspruchnahme in Form von Uberbauung und die Anlage
von Zufahrten ist von einer Erhohung des Versiegelungsgrades und damit von einem teilwei-
sen Verlust der Bodenfunktionen auszugehen. Mit einer GRZ von 0,4 lasst der Bebauungs-
plan allerdings nur eine maRig dichte Uberbauung bei hohem Griinflichenanteil zu. Baube-
dingt kommt es zu Belastungen durch vorilibergehende Flacheninanspruchnahme, Verdich-
tung und Lagerung.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen: Der Bebauungsplan setzt offenporige Belage
fir Zufahrten und andere befestigte Flachen vor, um die Bodenfunktionen und die Grund-
wasserneubildung teilweise zu erhalten.

Ergebnis:
Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Boden

baubedingt: anlagebedingt: betriebsbedingt:
mittel mittel gering
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3.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Oberflachengewdsser wie Teiche oder Bache sind in dem Erweiterungsbe-
reich selbst nicht vorhanden. Wasserschutzgebiete, wassersensible Bereich oder von Sturz-
fluten bedrohte FlieBwege sind nicht betroffen. Bei den gegebenen topographischen Bedin-
gungen (leichte Hanglage abseits von Graben oder Bachtélern, keine Gelandemulden, keine
feuchten oder nassen Béden) kann von einem unkritischen Grundwasserflurabstand ausge-
gangen werden. Vorbelastungen fiir das Grundwasser bestehen durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung.

— Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild: gering

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen: Der Bebauungsplan setzt offenporige Belage
fiir Zufahrten und andere befestigte Flachen vor, um die Bodenfunktionen und die Grund-
wasserneubildung teilweise zu erhalten.

Auswirkungen: Durch die Ficheninanspruchnahme in Form von Uberbauung und die Anlage
von Zufahrten wird die Grundwasserneubildung beeintrachtig. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die geplanten Baukorper den Grundwasserkorper nicht durchdringen werden.
Potentielle bau- oder betriebsbedingte Auswirkungen kénne Stoffeintrdage in das Grundwas-
ser oder die nordlich angrenzende Biotopflache durch Fahrzeuge und Maschinen darstellen.
Aufgrund der relativ offenen Bebauung (GRZ 0,4) ist allerdings keine signifikante Erh6hung
von Eintragen gegenliber dem Istzustand zu erwarten.

— Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: gering

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen: Der Bebauungsplan setzt offenporige Beldge
fiir Zufahrten und andere befestigte Flachen vor, um die Bodenfunktionen und die Grund-
wasserneubildung teilweise zu erhalten.

Ergebnis:

Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser

baubedingt: anlagebedingt: betriebsbedingt:
gering gering gering

3.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung: Das Klima in Schofweg ist kalt und gemaRigt. Die durchschnittliche Jahres-
temperatur betragt 6,0 °C, die reichhaltigen Niederschlage umfassen jahrlich im Schnitt 1040
mm. Kleinklimatisch handelt es sich um ein gut durchliiftetes Gebiet jedoch ohne nennens-
werte Funktion als Luftaustauschbahn.

Auswirkungen: Da die betroffene Flache an bereits bestehende Bebauung grenzt, ist durch
die Errichtung von Gebauden auf dem Grundstiick von einer lediglich geringen Beeintrachti-
gung der kleinklimatische Funktion auszugehen.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen: Der Bebauungsplan setzt Baumpflanzungen
fest, wodurch sich positive kleinklimatische Effekte ergeben (Abkiihlung).

Ergebnis:

Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft

baubedingt: anlagebedingt: betriebsbedingt:
gering gering gering
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3.2.4 Schutzgut Arten und Lebensraume

3.25

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt im Naturpark Bayerischer Wald, allerdings auBerhalb des gleich-namigen
Landschaftsschutzgebietes. Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Na-turschutz (kartier-
te Biotope, rechtlich geschiitzte Biotope nach Art. ....) treten im Geltungsbereich sowie des-
sen unter umstdnden beeinflussten Umfeld nicht auf.

Eine Betroffenheit europarechtlich oder regional geschiitzter Arten ist nicht zu erwarten:
zum einen fehlen geeignete Strukturen im Plangebiet (wie z.B. Gehdlz- oder Steinstrukturen,
magere oder nasse Boden). Zum anderen handelt es sich um ein sehr storungsintensives und
anthropogen beeinflusstes Umfeld (Siedlung, BundesstralRe, intensive Landwirtschaft).

—  Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild: gering

Auswirkungen: Die Uberbauung und Anlage von Verkehrsflichen bedeutet den Verlust von
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Auf der anderen Seite entstehen neue Lebensrdume mit
der in den griinordnerischen Festsetzungen vorgeschriebene Anlage von Grinflachen und Ge-
holzpflanzungen. Baubedingt kommt es zu einer voribergehenden Flacheninanspruchnahme
fur Baufeldbereiche sowie Emissionen durch Baubetrieb (Ldrm, Abgase, Staub, Erschitterun-
gen). Betriebsbedingt ist mit Storwirkungen durch AuRenbeleuchtung, Anwesenheit von Men-
schen und Verkehrsbewegungen zu rechnen. Da bei den gegebenen Lebensraumbedingungen
nur mit einem Vorkommen wenig stérungsempfindlicher Arten zu rechnen ist, ist auch die Er-
heblichkeit dieser Auswirkungen als gerin zu werten.

Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen: Der Bebauungsplan setzt Baumpflanzungen fest
und Grinflachen fest. Diese bewirken eine Erhéhung der Strukturvielfalt und damit eine Ver-
besserung der Standort- und Lebensbedingungen fir z. B. Végel und Kleinsauger, aber auch
fr Insekten sowie fiir die Pflanzenwelt.

Ergebnis:

Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Flora und Fauna

baubedingt: anlagebedingt: betriebsbedingt:
gering gering gering

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

|H

Das Gemeindegebiet von Schofweg liegt am Full des Hausberges ,Brotjacklriegl” in einer
strukturreichen, landlichen Kulturlandschaft mit bewegter Topographie und einem hohen
Anteil an Griinland, linearen Geholzstrukturen und Waldern. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans liegt am slidostlichen Ortsrand des AuRendorfs Freundorf.

Freundorf selbst liegt auf einer Gelandekuppe auf einer Hohe von 730 m (iNN. Im Geltungs-
bereic selbst fallt das Geldande von seinem hdchsten Punkt an der geplanten ZufahrtstraRe
nach Nordosten sowie Siidosten mit leichtem Gefalle ab. Entlang des Feldweges im Norden,
insbesondere um das hier bestehende Nebengebdude, bildet das Geldnde eine steile Bo-
schung.

Die bestehende Ortsrandeingriinung ist defizitdr. Eingewachsene Eingriinungsstrukturen feh-
len. Die im Landschaftsplan noch dargestellten Obst- und Laubbdaume sind inzwischen wei-
testgehend verschwunden. Bestehende Hecken weisen einen hohen Anteil an Ziergeholzen
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auf. Auch die vorbeifiihrende BundesstralRe sowie die Tankstelle stellen eine gewisse Vorbe-
lastung in Bezug auf das Landschaftsbild dar.

Angesichts der Lage im Landschaftsschutzgebiet aber unter Berlicksichtigung der Vorbelas-
tungen wird die Bedeutung in Bezug auf dieses Schutzgut als mittel eingestuft.

—  Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild: mittel

Auswirkungen: Durch die geplanten Wohngebdude wird das Siedlungsgebiet in die freie
Landschaft hinein erweitert. Allerdings erfolgt die Erweiterung in einem von bestehender
Bebauung, StralSe, Tankstelle vorbelasteten Bereich.

Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen: Mit der festgesetzten Feldhecke wird eine wir-
kungsvolle, dorfliche Eingriinung des Ortsrandes im Ubergang zur freien Landschaft erreicht.

Ergebnis:

Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild:

baubedingt: anlagebedingt: betriebsbedingt:
gering gering gering

Schutzgut Mensch und Gesundheit
StraBenverkehrslarm/Gewerbeldrm:

Da sich im Westen der Planflache eine Tankstelle befindet und im Siiden die Bundesstralie
B533, sowie die StaatsstraBe St2134 verlaufen, wurde das Ingenieurbiiro GEOPLAN GmbH
mit der Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung zum Vorhaben beauftragt.

Der schalltechnische Bericht der GEOPLAN GmbH mit der Nr. $2510114 vom 06.11.2025 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Bericht zeigt die von den genannten Emittenten (Verkehr, Tankstelle) zu erwartenden
Gerauschen auf.

Mit der Einhaltung der im Bericht unter Punkt 6 genannten und unter 4.3.8 des Bebauungs-
plans festgesetzten MaRRnahmen ist ein ausreichender Larmschutz flr die zuklnftigen Be-
wohner des ,WA Hegl“ gewahrleistet.

Erholung: Der Planbereich liegt in einer Region mit hoher Bedeutung fiir eine Erholungsnut-
zung. Ein dichtes Wander- und Radwegenetz erschlieflt die reizvolle Kulturlandschaft um
Schoéfweg. Entlang des Feldweges im Norden des geplanten Baugebietes verlduft ein ortlicher
Wanderweg. Der Gberplante Bereich selbst mit seiner Nahe zu Bundesstralle und Tankstelle
spielt jedoch weder fiir die Naherholung noch fiir den naturgebundenen Tourismus eine be-
deutende Rolle. Die Funktion fiir Erholung und Tourismus wird durch den doch sehr geringen
Umfang der geplanten Erweiterung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder besonders landschaftspragende Denkma-
ler sind im Geltungsbereich und dessen Umfeld nicht betroffen.
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3.2.8 Wechselwirkungen

Beschreibung: Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangig-
keiten zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu nennen, die innerhalb der raumlichen Funk-
tionsbeziehung planungsrelevant sein kénnen. Die oben beschriebenen Schutzglter befinden
sich naturgemaR untereinander in einem stark vernetzten Wirkungsgefiige und beeinflussen
sich auf komplexe Weise gegenseitig.

Auswirkungen: Im Wesentlichen ergeben sich aus der Erhéhung des Versiegelungsgrades
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sowie auf das lokale Klima. Die verstarkte Pflanzung
von Geholzstrukturen zur Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes schafft gleichzeitig
neue Lebensrdume, tragt zu einer Abkihlung des lokalen Klimas bei und wertet das Land-
schafts- bzw. Ortsbild auf. Die neue Eingriinung an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze
vermindert die Lairm- und Staubbelastung aus der Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen und schafft gleichzeitig eine Verbundstruktur des nordlichen Ein-
grinungsstreifens zu den Heckenbiotopen im Siiden. Erhebliche nachteilige sich gegenseitig
beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht
zu erwarten.

Ergebnis: Insgesamt sind die Belastungen durch Wechselwirkungen, die tber die schutzgut-
spezifischen Betrachtungen hinausgehen, innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs als
gering zu bewerten.

3.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Ohne die Anderung wiirde der Vorhabenbereich voraussichtlich weiterhin intensiv als Griin-
land bewirtschaftet.

Die beschriebenen Umweltauswirkungen geringfligiger bis mittlerer Erheblichkeit durch die
Planung wirden unterbleiben. Andererseits wiirden auch die beschriebenen Vermeidungs-
und AusgleichsmalRnahmen mit den damit verbundenen positiven Umweltauswirkungen un-
terbleiben. Das Angebot an Mietwohnungen und Eigentumswohnungen in der Region bliebe
weiterhin duBerst definzitdr oder misste durch Bauvorhaben an alternativen Standorten
gemindert werden.

3.4 Geplante Massnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

3.4.1 Vermeidung und Verringerung

Um die Beeintrachtigung der Schutzgiliter moglichst gering zu halten, sind folgende Mal3-
nahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung vorgesehen:

— Erhohung der Biodiversitat, Aufwertung des Ortsbildes und starkere Verschattung durch
Festsetzung von 5 Laubbdumen entlang der ZufahrtstralRe (Schutzgut Arten und Lebens-
raume, Schutzgut Klima, Schutzgut Landschaftsbild)

— Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende Siedlungsformen mit
der Schafffung von héherer baulicher Dichte durch effizeinte Bauformen, hier Reihenhau-
ser und Doppelhauser (Schutzgut Boden)

Diese MaRnahmen sind rechtlich verbindlich gemall den planlichen und textlichen Festset-
zungen.
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3.5 Ausgleich

Ermittlung der Eingriffsfliche

Als Eingriffsfliche wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans angesetzt, abzliglich der
Ausgleichsflache sowie der bestenden asphaltierten Flachen der ErschlieBungsstrale und der
bereits bebaute Flache des bestehenden Garagengebaudes im Nordwesten. Diese abgezoge-
nen Flachen werden nicht als Eingriff gewertet, da die Planung gegeniiber dem Ausgangszu-
stand keine naturschutzfachliche Abwertung verursacht. Gemal untenstehender graphischer
Darstellung ergibt sich eine Eingriffsfliche von 4.913 m?.

Dartsellung Eingriffsbereich (rot gefirbt): 4.913 m?

Bewertung des Ausgangszustands (gem. Anlage 1 des Leitfadens)

Die Flachen werden folgenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste zuge-
ordnet (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehorige Arbeitshilfe
BayKompV, StMUV 2014):

» Intensivgriinland mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung - gemaR Biotopwertliste
(hier BNT G11) bewertet. BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung (1-5
WP) werden pauschal mit 3 Wertpunkten (WP) bewertet.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Fir die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft durch das Vorhaben kann
gemaR Leitfaden (S. 18) folgende Beeintrachtigungsfaktoren angewandt werden:

Bei Eingriffen in BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung (hier Intensivgrin-
land) ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ: Beeintrachtigungsfaktor = 0,4.
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Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Fliche | Bewertung Beeintrachtigungs- Ausgleichs-

(m?) (WP) faktor bedarf (WP)
Intensivgrinland (G11) 5.126 3! 0,42 6.151
Summe 6.151
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Erhalt der Wasseraufnah- Eingriff wird teilweise Festsetzung und Quantifiezirung in den
mefahigkeit des Bodens vermieden, positive grinordnerischen Malnahmen unter
durch Verwendung versi- Effekte moglich 43.7

ckerungsfahiger Beldge auf
Zufahrten, Stellplatzen,
Wegen und Terrassen

Beleuchtung von AuRenan- Eingriff wird teilweise Festsetzung und Quantifiezirung in den
lagen: Verwendung von vermieden, positive grunordnerischen MaRnahmen unter
Leuchtmitteln mit warm- Effekte moglich 4.3.8

weillen LED-Lampen mit ei-
ner Farbtemperatur 2700
bis mas. 3000 Kelvin

Summe (je Vermeidungs-
maRnahme 5 %, max. 20 %) 10%

Summe Ausgleichsbedarf
(nach Abzug Planungsfaktor) 5.536

IBNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung (1-5 WP) werden pauschal mit 3 Wertpunkten
(WP) bewertet.

2Bei Eingriffen in der Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ: Beeintrachtigungsfaktor = GRZ

> Somit ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von 5.536 Wertpunkten.
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Ermittlung und Bewertung des Ausgleichsumfangs

fir flichenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Le-
bensraume nach Wertpunkten:

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensrdaume
Ausgangszustand Prognosezustand .
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste AusgleichsmaRinahme
o o o
4 0 E 1) E w0 o
() — '
g 5 2 5 g E| 5| £2
= £ 2 < 2 - t 2w
£ ] 5 ] < o ] 9 <
€3 2 | 3 2 = S| &| ¥
s |8 o o o [, [ gt S S5 €
o [~2] [~2] o (] [+2] [N < < S
Mesophile Hecke mit
1| gua| 'Mensiv- | 5| gyq, | Uberwiegendeinhei- | 0 oo, ) 5.537
grinland mischen, standortge-
rechten Arten
Summe 5.537
> Somit ergibt sich ein Ausgleichsumfang von 5.537 Wertpunkten.

GemaR Leitfaden kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass tUber den rechnerisch
ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flachen-
bezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrau-
me, sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden. Das Schutzgut Arten und Lebensrdume bildet in diesem Fall die verschie-
denen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren Ausprdgung in ihrem komple-
xen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab. Vom Regelfall abweichende Umstédnde
sind nicht erkennbar.

Alternative Planungsméglichkeiten

Eine Bebauung des Grundstiicks mit Enfamilienhdusern wurde nicht in Erwdgung gezogen, da
fir diese Wohnform Parzellen im Hauptort im bestehenden Baugebiet Scheibenberg Ill zu
Verfligung stehen. Vielmehr soll an diesem Standort v.a. der Bedarf an Miet- und Eigen-
tumswohnungen gedeckt werden. Die verkehrsglinstige Anbindung an die umliegenden Zen-
tren macht ihn besonders fiir Berufspendler (Singles und Kleinfamilien) attraktiv.

Die geplante Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern erméglicht eine flachensparende
und verdichtete Bauweise und steht somit im Einklang mit dem Ziel der Gemeinde, den Fla-
chenverbrauch so gering wie moglich zu halten.

Um den dorflichen Charakter und die MaRstablichkeit in der Ortsrandlage zu wahren wird
von langeren Reihenhdusern oder Mehrfamilienhdusern mit groBeren Kubaturen abgesehen
und stattdessen die Bauweise auf zwei Stockwerke und Reihenhduser mit maximal 4 mogli-
chen Einheiten begrenzt.
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Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird das Regelverfahren nach dem bayerischen Leitfa-
den zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr in der Neuauflage vom Dez. 2021 angewandt.

Die Analyse und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ.

Wesentliche Grundlage fiir die Bestandsbewertung bildete eine Gelandeerhebung. Hierbei
wurden die Biotopstrukturen und Nutzungen im Anderungsbereich erfasst.

Des Weiteren wurden fir die im Bereich enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen fol-
gende Grundlagen ausgewertet und bertcksichtigt:

— Artenschutzkartierung des Bayerisches Landesamtes fiir Umweltschutz

— Biotopkartierung Bayern Flachland des Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz

— Flachennutzungsplan der Gemeinde Schofweg

— Landschaftsplan der Gemeinde Schéfweg

— Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bayerisches Landesamtes fir Umwelt-
schutz

Zurickgegriffen wurde ferner auf Geodaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (Bay-

ernAtlas Plus) sowie des Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz (FIN-Web).

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Hier erfolgte eine Potentialabschatzung
aufgrund der Habitatstruktur. Defizite verbleiben bei der Einschatzung der Schutzgiiter
Grundwasser und Boden, da keine Baugrunduntersuchung vorliegt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ill

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans , WA Hegl“ mochte die Gemeinde im Siidos-
ten der Ortschaft Freundorf die baurechtlichen Bedingungen schaffen fir die Schaf-
fung von Wohnraum. Geplant ist eine flaichensparende, verdichtete Bauweise in
Form von zweigeschoRigen Doppel- und Reihenhadusern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsteht neues Baurecht auf bislang inten-
siv bewirtschaftetem Griinland. Dies stellt einen Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaft dar.

Die Umweltauswirkungen in Bezug auf die einzelnen Schutzgiiter werden gemaR
nachfolgender Zusammenfassung als insgesamt gering bewertet:
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Auswirkungen

mittel
gering
gering
gering

gering
gering

Decblatt Nr. 20
Schofweg, Ortsteil Freundorf
Freyung Grafenau
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gering
gering

nicht betroffen

Seite 21 von 22

Ergebnis
bezogen auf die
Erheblichkeit
mittel

gering

gering

gering

gering
gering

Die ermittelte Ausgleichsflache betragt insg. 791 m?2. Als Ausgleich ist die Pflanzung,
Entwicklung und Pflege eines Feldheckenbiotops entlang des Ostlichen Ortsrandes

geplant.
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeinde Schoéfweg hat in der Sitzung vom .2025 gemiR § 2 Abs. 1 BauGB die Ande-
rung des Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 20 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .2025 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Vorentwurf der Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom .2025
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom .2025 bis .2025 beteiligt.

Der Vorentwurf der Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom .2025 wurde

mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .2025 bis .2025 offent-

lich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom wurden die

Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.2025 bis .2025 beteiligt.

Der Entwurf der Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom .2025 wurde mit

der Begriindung gemaR § 4a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .2025 bis .2025 o6ffentlich

ausgelegt.

Die Gemeinde Schéfweg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .2025 die Anderung

des Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nr. 20 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
.2025 als Satzung beschlossen.

Schofweg, den Martin Geier
Erster Blrgermeister

Ausgefertigt

Schofweg, den Martin Geier
Erster Blrgermeister

Das Landratsamt Freyung-Grafenau hat die die Anderung des Flichennutzungsplans mit Deck-
blatt Nr. 20 mit Bescheid vom .2025, Az. gemall § 6 BauGB genehmigt.

Freyung-Grafenau, den

Die Erteilung der Genehmigung der 57. Anderung des Flichennutzungsplans wurde am

.2025 gemiR § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die Anderung des Flichennut-
zungsplans mit Deckblatt Nr. 20 wird seit diesem Tag zu den lblichen Dienststunden in der Ge-
meinde Schofweg zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen der
§§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Flachennutzungsplans einschlielich Be-
grindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Schofweg, den Martin Geier
Erster Burgermeister



