Markt Pyrbaum

4. Anderung Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
"Wiullenricht [II" und 2. Anderung des
Bebauungsplanes "Waillenricht"

Begrindung zum Vorentwurf vom 15.11.2023
(zum Entwurf werden zwei getrennte Begrindungen erarbeitet)

Pyrbaum

)5 ©

Bearbeitung:
Christoph Zeiler, Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitekt
Alina Oddrfer, M.Sc. Stadtplanung

TEAM 4 Bauernschmitt ¢ Wehner
Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB

90491 nurnberg oedenberger stral3e 65 tel 0911/39357-0







Markt Pyrbaum
4. Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan / Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan "Wiillenricht 1lI" und 2. Anderung des Bebauungsplanes "Willenricht"

Gliederung Seite
A ALLGEMEINE BEGRUNDUNG 3
1. PLANUNGSERFORDERNIS 3
2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION 4
3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN 4

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche Grundlagen

4.2 Natur und Landschaft 5
5.  PLANUNGSZIELE 6
6. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN 7
7. ERSCHLIERBUNG 9
7.1 Verkehrsflachen 9
7.2 Ver- und Entsorgung 10
8. IMMISSIONSSCHUTZ 10
9. BRANDSCHUTZ 10
10. DENKMALSCHUTZ 10
11. GRUNORDNUNG 10
11.1 GestaltungsmalRnahmen 10
11.2 Eingriffsregelung gemafd Naturschutzrecht — Ausgleich und Ersatz 11
11.3 Artenschutz 14

12. FLACHENBILANZ UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 15



Markt Pyrbaum
4. Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan / Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan "Wiillenricht 1lI" und 2. Anderung des Bebauungsplanes "Willenricht"

B

1.

10.

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG
1.1 Anlass und Aufgabe
1.2 Inhalt und Ziele des Plans

1.3 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

VORGEHEN BEI DER UMWELTPRUFUNG

2.1 Untersuchungsraum

2.2 Prufungsumfang und Prifungsmethoden

2.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

PLANUNGSVORGABEN UND FACHGESETZE

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN
UMWELTZUSTANDES UND PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

4.1 Mensch

4.2 Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

4.3 Boden

4.4 \Wasser

4.5 Klima/Luft

4.6 Landschaft

4.7 Kultur- und Sachguter

4.8 Flache

4.9 Wechselwirkungen

4.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

SONSTIGE BELANGE GEM. § 1 ABS. 6 NR. 7 DES BAUGB

ZUSAMMENFASSENDE PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES
UMWELTZUSTANDES UND DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN

MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG
MONITORING

ZUSAMMENFASSUNG

16

16
16
16
16

16
16
16
18

18

18
18
19
21
21
22
23
23
23
24
24

24

25

26

26

26

26



Markt Pyrbaum

4. Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan / Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan "Willenricht I11" und 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiillenricht*

A

Allgemeine Begrindung

Planungserfordernis

Der Markt Pyrbaum mdchte aufgrund aktueller Nachfrage in Seligenporten bedarfsge-
recht Wohnbauflachen entwickeln.

Der Markt Pyrbaum ist ein attraktiver Wohnort westlich des prosperierenden Mittelzent-
rums Neumarkt und hat in den letzten Jahren ein moderates Bevdlkerungswachstum
durch Zuzug zu verzeichnen. Auch die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayeri-
schen Landesamts fir Statistik sagt fur die nachsten 10 Jahre fir den Landkreis tber
5% und auch fur Pyrbaum eine positive Bevolkerungsentwicklung voraus.

Die Nachfrage nach Wohnbauland ist im Markt Pyrbaum hoch und kann nicht durch
das bestehende Angebot an verfligbaren Bauflachen befriedigt werden.

Der Markt Pyrbaum hat die Mdglichkeiten der Innenentwicklung und Aktivierung von
Bauliicken vor Einleitung des Verfahrens intensiv geprdft.

Fur den Markt Pyrbaum liegt eine Erfassung von Bauliicken als Grundlage fiir eine
Flachenmanagement-Datenbank vor. Eine systematische Abfrage der Verkaufsbereit-
schaft ist nicht erfolgt. Die Verwaltung ist jedoch regelmafig in Kontakt mit Grundei-
gentiimern hinsichtlich der Verfligbarkeit von Flachen. Leider ist die Abgabebereit-
schaft durchgehend nicht gegeben. In der Regel werden die Grundstiicke fur Kinder
bzw. Enkelkinder aufgehoben. Gerade die aktuell fehlenden Bauplatze waren regel-
mafig ein Argument daflr, den eigenen Grund zu behalten.

Hinsichtlich der Nachfrage nach Bauparzellen hat die Verwaltung im Zeitraum 2022-
2023 insgesamt 44 Anfragen dokumentiert, die tatschliche Anzahl dirfte jedoch deut-
lich héher liegen. So haben sich z.B. zuletzt auf eine Bauparzelle, welche in einem
Baugebiet im OT Schwarzach aufgrund eines Riickkaufes erneut ausgeschrieben wur-
de, insgesamt 27 Personen beworben.

Auch wenn die Nachfrage in den letzten Monaten aufgrund der allgemeinen Marktlage
gedampft wurde, ist der Bedarf an einer Wohnbauflache im gegenstandlichen Umfang
aus Sicht des Marktes dennoch klar gegeben.

Hinzu kommt der in stadtebaulichen Voruntersuchungen bzw. der Evaluierung der bis-
herigen Stadtebauférderung festgestellte und auch vom Markt Pyrbaum bestatigte
Mangel und daraus resultierende erhebliche Bedarf an kleineren Wohneinheiten in
Mehrfamilienh&usern. Hier bieten sich derzeit im Bestand keine Ansatze, diesen drin-
genden Bedarf zu befriedigen. Entsprechend den Ergebnissen der Voruntersuchung
zur Stadtebauforderung soll dieser Bedarf mit der gegenstandlichen Planung behoben
werden.

Unabhéngig davon wird der Markt Pyrbaum weiterhin alle Méglichkeiten der Innenent-
wicklung nutzen.

Der Markt Pyrbaum ist bereits Eigentimer der FI.Nr. 92, so dass sichergestellt ist, dass
nach Ausweisung des Baugebietes alle Grundsticke dem Grundstiicksmarkt zur Ver-
fligung stehen. Um Baurecht zu schaffen ist die Ausweisung des Bebauungsplanes er-
forderlich.
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2. Lage des Planungsgebiets und 6rtliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes weist eine Grof3e von ca. 2,77 ha auf. Er umfasst das Grundstiick
FI.Nr. 92 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 92/5, 539 und 539/1, je-
weils Gemarkung Seligenporten.

Der Geltungsbereich wird im Stiden und Osten von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
im Norden (Baugebiet 16, Am Bahnhof Seligenporten) und Westen (Baugebiete
Waillenricht | und 1) von vorhandener Wohnbebauung begrenzt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils giltigen
Fassung.

Gemal § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprifung durchzufuhren. Der dafir
erforderliche Umweltbericht (8§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

8 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in 8 1a und 8 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Umweltschutzes in der Abwagung beriicksichtigt und durch entsprechende Mal3nah-
men umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Der Markt Pyrbaum ist Grundzentrum und Teil des l&ndlichen Raums. Er grenzt direkt
an den Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen/Neumarkt an.

Der Markt Pyrbaum und der Siedlungsschwerpunkt Seligenporten sind deshalb grund-
satzlich ein geeigneter Standort fur ein Wohngebiet in der vorliegenden GréRenord-
nung.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uberwiegend Weideflachen dar. Der integrierte Landschaftsplan sieht flr den Bereich
eine Biotopvernetzung durch Anlage geeigneter Strukturen vor. Der Flachennutzungs-
plan wird deshalb gemaR? § 8 BauGB im Parallelverfahren geéndert.
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4.2

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft in-
tensiv genutzt. Nordlich und westlich des Geltungsbereiches grenzen jingere Wohn-
gebiete an (Baugebiet 16, Am Bahnhof Seligenporten, Wiillenricht | und II). Die vor-

herrschende Bebauung umfasst zwei Vollgeschosse, wobei in der Regel das zweite

Vollgeschoss im Dachgeschoss ist, und Satteldacher tGiberwiegen. Attraktive Verbin-

dungen zum Ortskern fehlen.

Anknupfungspunkte fir die ErschlieBung bietet die Stral3e ,Am Schlagfeld” westlich
des Geltungsbereiches.

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist weitgehend eben, der tiefste Punkt befindet sich im Sidosten. Der
Untergrund besteht aus Tonbdden mit geringer Versickerungsfahigkeit.

Nach Auskunft des Marktes Pyrbaum wird die FI.Nr. 92, Gemarkung Seligenporten, lang-
jahrig als Standweide ohne ergdnzende Pflegemahd genutzt. Der Markt Pyrbaum erwarb
die Flache 2017, dem Voreigentimer wird bis heute weiterhin ein Nutzungsrecht fir die
Pferdebeweidung eingeraumt. Die Weide weist eine artenarme bis artenreiche Auspra-
gung aus. Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Standweide unterliegt die Flache, auch
wenn bereichsweise Ausprégungen von arten- und strukturreichem Dauergriinland aus-
gebildet sind, nicht dem gesetzlichen Biotopschutz. Im Nordosten sind auf kleinerer Fla-
che ein Rohrichtbestand und ein Erdweg ausgebildet.

Im Osten und Suden befinden sich weg- bzw. grabenbegleitende Hecken, die das Gebiet
zur freien Landschaft begrinen. Im Inneren der Flache befinden sich einzelne Gehdlze
sowie ein Schuppen. Nordwestlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Ruckhaltebe-
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cken, sudlich des Geltungsbereiches verlauft der begradigte Weiherholzgraben, der weiter
Ostlich in die Schwarzach mindet.

o ..?’ “L. 7=

Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)

5. Planungsziele

Fir das Baugebiet wird teils eine Einfamilienhausbebauung mit freistehenden Einzel-
hausern oder Doppelh&usern, teils eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ange-
strebt. Dabei soll den Bauherrn weitgehende Gestaltungsfreiheit bei der Kubatur der
Gebaude eingerdumt werden.

In Teilbereichen sollen verdichtete Bauformen und Mehrfamilienhauser zulassig sein,
um kleinere Wohneinheiten anbieten zu kdnnen, um eine Durchmischung der Bevdlke-
rungsstruktur und um flachensparendes Bauen zu erreichen.

Die Erschlie3ung soll von der Stra3e ,Am Schlagfeld“ im Westen aus erfolgen. Um fla-
chenaufwéandige Wendeanlagen zu vermeiden und den Verkehrsabfluss zu optimieren
ist eine RingerschlieRung angestrebt.

In den umliegenden Wohngebieten fehlen attraktive Treffpunkte und Spielplatze, des-
halb soll im Baugebiet an zentraler Stelle ein Spielplatz und Treffpunkt fir die Bewoh-
ner des Gebietes und der angrenzenden Siedlungen vorgesehen werden.
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Weiterhin soll das Oberflachenwasser vor Ort riickgehalten werden und gedrosselt
Uber den sudlich angrenzenden Weiherholzgraben in die Schwarzach weitergeleitet
werden.

Als Diskussionsgrundlage wurden verschiedene stadtebauliche Entwirfe erstellt, die
gewahlte Vorzugsvariante zeigt die nachfolgende Abbildung.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der anzustrebenden
Nutzung. Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben ist aufgrund des
angestrebten Charakters des Wohngebiets und der vorgesehenen Erschliel3ung erfor-
derlich.

Das Mal der baulichen Nutzung ist zum einen durch Festsetzung einer Baugrenze be-
stimmt. Die Baugrenze bildet zusammenh&ngende Baufelder und ermdglicht eine fle-
xible Anordnung der Gebaude bei einer spateren Bebauung.
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Erganzend wird eine Grundflachenzahl festgesetzt, die in Teilen des Geltungsberei-
ches mit einer Grundflachenzahl von 0,4 eine etwas dichtere Bebauung erlaubt als im
Ubrigen Teil des Geltungsbereiches. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen des
Marktes, in Teilen des Geltungsbereiches eine hohere Verdichtung und auch Mehrfa-
milienh&user zuzulassen. Im gréf3ten Teil des Geltungsbereiches wird mit der Grund-
flachenzahl von 0,35 eine Minimierung der Versiegelung erreicht und damit eine gute
Durchgrinung des Baugebietes sichergestellt.

Zur Minderung des Flachenverbrauches werden im WA 1 neben Einzelh&usern auch
Doppelhauser zugelassen sowie die maximalen Zahlen der Wohneinheiten nicht be-
grenzt. Hier sind max. 2 Vollgeschosse zulassig, was dem Charakter der Nachbar-
schaft und den Erfordernissen am Ortsrand entspricht.

Im WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse mit 3 Vollgeschossen festgesetzt, um die hier
erwinschte stéarkere Verdichtung zuzulassen. Dabei ist das 3. Vollgeschoss nur im
Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss zulassig.

Erganzend werden die maximale Wandhohe und die maximale Gebaudehdhe ein-
schlie3lich der zulassigen Dachneigungen festgesetzt. Dies ist erforderlich, damit sich
die geplante Bebauung in das Ortsbild einfligt und eine Hohenfehlentwicklung vermie-
den wird.

Der Markt Pyrbaum méchte den Bauherren weitgehende Gestaltungsfreiheit zugeste-
hen, weshalb insbesondere unterschiedliche Dachformen zulassig sind. Fur die einzel-
nen Dachformen bzw. Haustypen werden Gestaltungsvorschriften getroffen, die ein
dem jeweiligen Haustyp entsprechend harmonisches Erscheinungsbild garantieren sol-
len (siehe nachfolgende Regelbeispiele).
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Regelbeispiele Einfamilienhaus - WA1 und WA 2 Regelbeispiele Mehrfamilienhaus - WA3
Regelbeispiel A: Regelbeispiel F:
EG+ DG; SD30°-48°; Traufseitige Wandhche 4,00 m; Firsthohe 9,00 m EG + 1.0G + DG; SD 30°- 45°; Traufseitige Wandhohe 7,00 m; Firsthéhe 11,5m
7K o
A \ e 4
/7 DG ] :
| 4 DG T

Regelbeispiel B: | I o ‘
EG + 1. OG; ZD/ SD, 5°- 25°; Traufseitige Wandhohe 8,50 m; Firsthohe 8,00m

TN

TR L.. S Regelbeispiel G:
1.0G - EG + 1. OG + 2.0G: PD 5°- 20°, Niedrigere Wandhohe 8,50 m; Firsththe 9,0 m
EG il ..
DG
I iE =
Regelbeispiele Einfamilienhaus - WA 2 [ 1
|
Regelbeispiel C:
EG+ 1.0G; PD, 5°- 15°; Niedrigere Wandhoéhe 6,50 m; Firsththe 8,00 m
= /\\ - Regelbeispiel H:
1.0G 1 28 EG + 1. OG + 2.0G: FD 0°-4°, Niedrigere Wandhohe 8,50 m; Firsthohe 9,0 m

EG e o
= e | =

Regelbeispiel D: 1 -
EG+ 1.CG; FD, 0°- 4", Wandhohe 6,50 m (inkl. Attika) [ |

.06

Regelbeispiel E:
EG (+ DG); SD/ZDMWD 5°-25°%; Traufseitige Wandhohe 4,00 m; Firsthohe 6,00 m

o

( 1A
Ao

7. ErschlieBung

7.1 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der Stral3e ,Am Schlagfeld® im Westen aus mit zwei Zu-
fahrten.

Die ErschlieBungsstral3e ist Uberwiegend mit einer Breite von 6,5 m festgesetzt. Die
StraRenraumgestaltung ist in der Detailplanung zu konkretisieren.
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Erganzt wird das Stral3ennetz durch FuRwegeverbindungen sowohl innerhalb des Ge-
bietes wie auch durch Anbindung an die freie Landschaft.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind durch Verlangerung des bestehenden Netzes in den angrenzen-
den Stral3en zu schaffen.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Das unverschmutzte Oberflachen-
wasser soll weitgehend im Geltungsbereich riickgehalten, versickert und schadlos ab-
gefuihrt werden. Hierfir ist am Tiefstpunkt des Geldndes im Sudosten ein Riickhaltebe-
cken festgesetzt. Die Abmessung und Dimensionierung des Riickhaltebeckens sind
gegebenenfalls in der ErschlieRungsplanung noch zu modifizieren.

8. Immissionsschutz
Auf das Plangebiet wirken nach Kenntnis des Marktes keine Immissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte befiirchten lassen.

9. Brandschutz
Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgertstet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden.
Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes sind in der ErschlieBungsplanung zu
bericksichtigen.

10. Denkmalschutz

Im nd&heren Umfeld des Geltungsbereiches befinden keine Bau- oder Bodendenkmale.

11. Grunordnung
11.1 GestaltungsmalRnahmen

Zur Gestaltung des Baugebietes, zur Eingrinung des Ortsrandes und zur Erhaltung
wertvoller Vegetationsbestdnde sind im Bebauungsplan 6ffentliche Grinflachen fest-
gesetzt.

Offentliche Griinflachen

Im zentralen Bereich des Baugebietes ist eine 613 gm groRRe Teilflache als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Diese soll neben der
Funktion als Spielplatz auch Begegnungsflachen, Sitzgelegenheiten und Aufenthalts-
maoglichkeiten bieten und damit der Begegnung der Bewohner des neuen Baugebietes
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11.2

auch mit den Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete erméglichen. Zur Gestaltung
sind Pflanzgebote fir Laubb&ume festgesetzt, ergdnzt durch Hecken und Geblische.
Hierbei sind standortgerechte, gebietsheimische Gehdlzarten zu verwenden, um neben
der gestalterischen Funktion und der Schaffung eines angenehmen Aufenthaltsklimas
auch Funktionen als Lebensraum fur die Pflanzen- und Tierwelt sicherzustellen.

Erganzend ist im sudostlichen Teil ein Ruckhaltebecken festgesetzt. Dies soll nach
Moglichkeit als naturnahes Erdbecken gestaltet werden und nur extensiv und bedarfs-
gerecht gepflegt werden (gelegentliche Mahd des Griinlands, falls méglich Bepflan-
zung mit heimischen Geholzen). Die bestehenden Gehdlzstrukturen sind zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen.

Weitere GestaltungsmalRnahmen auf den Bauflachen

Am Rand des Baugebietes sind die bestehenden Baume und Heckenbestande mit ei-
nem Erhaltungsgebot festgesetzt. Zulassig ist im Bereich der Hecken ein gelegentli-
cher Ruckschnitt der Geholze, wobei immer ein abschirmender und dkologisch wirk-
samer Geholzbestand erhalten bleiben soll (abschnittsweises Vorgehen). Dadurch wird
eine hochwertige und regionaltypische Eingriinung des Baugebietes in die freie Land-
schaft sichergestellt.

Auf den kinftigen Baugrundstiicken ist pro 500 gm angefangener Grundstiicksflache
mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Hierbei sind stand-
ortgerechte gebietsheimische Arten zu verwenden. Kies- und Schottergarten sind aus-
geschlossen. Befestigte Flachen sind wo vom Nutzungszweck her méglich mit wasser-
durchléassigen Belédgen zu gestalten. Letztlich sind auf den Grundstiicken Mdglichkeiten
zur Versickerung oder Rickhaltung fur unverschmutztes Oberflachenwasser zu schaf-
fen.

Die genannten Festsetzungen sind erforderlich, um das Baugebiet zu durchgriinen und
die Auswirkungen der Bebauung auf die Umwelt zu minimieren.

Eingriffsregelung geman Naturschutzrecht — Ausgleich und Ersatz

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung beriicksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.
Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Berticksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende MalRhahmen:

- Erhaltung der bestehenden Baumreihe im Siden (mit Ausnahme eines Wege-

stichs in die freie Landschaft)

- Erhaltung der bestehende Baum-Strauch-Hecke im Westen (mit Ausnahme eines

Wegestichs in die freie Landschaft)
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- Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Gehélze im Bereich der 6ffentli-
chen Grunflachen

- Pflanzgebote fur die privaten Baugrundstuicke

- Ausschluss von Kies- und Schottergarten

- Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

- Wasserriickhalt auf den privaten Baugrundstiicken
- Begrinung von Flachdachern auf 2/3 der Flache

- Begrenzung der Gebaudehthen

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitéat wurde der Vegetationsbestand erhoben und die
Funktionen des Geltungsbereiches fiir den Schutz der Naturgiter bewertet.

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* von 2003. Der Markt Pyrbaum entscheidet sich bewusst, die
Eingriffsregelung auf Grundlage des alten Bewertungsmodells abzuhandeln.

In Bereich, in denen der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Willenricht* geéndert
wird, wird der planungsrechtliche Bestand als Ausgangszustand angesetzt. Ein zusatz-
licher Eingriff entsteht nur im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Grunflache, die zu-
kunftig Bestandteil des festgesetzten Wohngebietes ist.

Bewertung der Eingriffsflachen

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume Griinflache gem. rv BP Willlenricht (Kat. I)
Langjahrige Standweide (in artenarmer bis -reicher
Auspragung) mit wenigen Einzelgeholzen (Kat. I1),
Rohricht (Kat. I11)

Boden anthropogen Uberprager Boden unter Dauerbewuchs (Kat. 11)

Wasser keine Oberflachengewasser, Flachen vsl. gering versicke-
rungsfahig (Kat. 1)

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten (Kat. I)

Landschaft bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden eingewachse-
nen Eingrinungsstrukturen (Kat. 11)

Gesamtbewertung Kategorie I-lll
Flachen mit geringer bis hoher Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild
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Ermittlung Eingriffsschwere

WA 1, GRZ 0,35: Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)

WA 2, GRZ 0,40: Typ A (hoher Versiegelungsgrad)

Festlegung Ausgleichsfaktor

Der Ausgleichsfaktor wird, aufgrund der umfassenden Vermeidungsmaf3nahmen je-

weils im unteren Bereich festgesetzt (siehe nachfolgende Tabelle).

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Eingriffs- Kompensa- Ausgleichs-
Kategorie/Einstufung flache tionsfaktor bedarf
| (Grunflache) / Typ B (WA1) 110 gm x0,3 33 gm
Il (sonstige) / Typ A (WA2) 6.309 gm x 0,8 5.047 gm
Il (sonstige) / Typ B (WA1) 18.234 gm x 0,5 9.117 gm
Il (RBhricht) / Typ B (WA1) 105 gm x1,0 105 gm
Summe 14.302 gm

Ausgleichsflachen

Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen wird eine 1,0 ha grof3e Teilflache der
FI.Nr. 352, Gmkg. Rengersricht als externe Ausgleichsflache zugeordnet.

Die Flache befindet sich ca. 2,3 km norddstlich des Plangebietes (6stlich Rengersricht)
in der Talaue der Hinteren Schwarzach. Der Talgrund ist hier relativ schmal und zwi-
schen dem bewaldeten Buttermilchberg im Norden und einer bewaldeten Erhebung
(Untere Haid) im Suden eingebettet.

Im Sudosten wird das Flurstiick von einer 20 kV-Freileitung gequert. Im Norden ist auf
einer Teilflache ein kleines Erlenwaldchen ausgebildet, an die ein kleiner Holzlager-
platz anschliel3t. Der Uberwiegende Teil des Flurstiicks wird konventionell als Griinland
genutzt. Entlang der stidlichen Flurgrenze verlauft die Hintere Schwarzach in einem
begradigten, verbauten und strukturarmen Gewasserbett (Teilflache der FI.Nr. 1289).
Der Gewasserabschnitt und somit die Teilflache der FI.Nr. 1289 wird in das Aus-
gleichskonzept mit einbezogen.

Bestand: Intensiv genutztes Griinland, im Stden begradigte, verbau-
te und strukturarme Hintere Schwarzach

Entwicklungsziel: Naturnahes Fliel3gewasser mit standortgerechtem Auwald,;
ab Schutzstreifen der 20kV-Freileitung Richtung Suden
Rohrichte sowie Hochstaudenfluren feuchter Standorte
(siehe MalRnahmenplan auf Planblatt Bebauungsplan)

HerstellungsmalRnahmen: Beseitigung der Holzlagerflache;
Renaturierung/Naturnahe Umgestaltung der Hinteren
Schwarzach entsprechend dem Leitbild der Gewasserent-
wicklungsplanung im sudlichen Bereich der FI.Nr. 352 (mit
Anschlissen an den Bestandsverlauf im Osten und Wes-
ten); aus dem bisherige Gewasserverlauf sind Altarme zu
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11.3

entwickeln (mit einseitigen Anschluss an den neuen Ge-
wasserverlauf (gewasseraufwarts); Anlage mehrerer
Flachmulden innerhalb des bisherigen Grinlandes;
norddstlich des Schutzstreifens der 20 kV-Freileitung Ent-
wicklung von Auwald durch bereichsweise Pflanzung von
standortgerechten Geholzen (v.a. Schwarzerle) und Zulas-
sen der natirlichen Sukzession

PflegemalRnahmen: im Bereich des Schutzstreifens der 20 kV-Freileitung und
sudlich davon zur Entwicklung von Réhricht und Hochstau-
denfluren feuchter Standorte Pflegemahd alle 3-5 Jahre im
Herbst (mit Abtransport des Mahdguts);
dariiber hinaus nur Malinahmen aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit oder der Wasserwirtschaft

Das Flachenpotential und die geplanten Mal3hahmen sind besonders hochwertig und
bedingen eine Aufwertung um den Faktor 1,5:

Eingriffs- Aufwertungs-  Ausgleichs-
Bestand / Planung flache faktor umfang
Intensivgriinland / Naturnahes 10.006 gm x 1,5 15.009 gm
FlieRgewasser mit Auwald und
Offenland-Feuchtbiotopen
Summe 15.009 gm

Fazit:

Die MalRBnahmen sind ausreichend, den mit der Planung verbundenen Eingriff zu kom-
pensieren. Fir die Renaturierung der Hinteren Schwarzach ist ein eigenstandiges
Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt (Blro
Genista, Neumarkt, 22.11.2023). Die saP ist als Anhang Teil der Begriindung.

Im Rahmen der saP wurde festgestellt, dass sich durch den Bau des Wohngebietes
erhebliche Beeintrachtigungen fir Brutvogelarten, die Zauneidechse und die beiden
Wiesenknopf-Ameisenblaulinge ergeben kdnnen, weswegen folgende konfliktvermei-
dende MaRRnahmen erforderlich sind:

- Im Bereich entlang des Weiherholzgrabens dirfen keine Ver&nderungen stattfin-
den, ebenso wenig eine Erschlielung durch zusatzliche Wege oder Wegeaus-
baumalinahmen bzw. Ablagerung wahrend der Bauphase.

- Geholzrodungen, falls diese erforderlich werden, dirfen nur auf3erhalb der Vogel-
brutzeiten zwischen 01.10. und 28.02 durchgefuhrt werden.

Unter Einhaltung dieser Vorgaben ergeben sich keine Verbotstatbestande hinsichtlich
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. von europdaischen Vogelarten ent-
sprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.
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12.

Im Untersuchungsgebiet konnten bei den Begehungen im Jahr 2023 insg. 17 Vogelar-
ten nachgewiesen werden, von denen 13 Arten im Gebiet bzw. dessen Randrandbe-
reichen gebritet haben. Bei den meisten Arten, wie Goldammer, Blaumeise, Kohimei-
se, Hausrotschwanz, Elster, Monchsgrasmiicke und Amsel handelt es sich um weit
verbreitete und haufige Arten, deren lokale Populationen nicht bedroht sind.

Dies gilt ebenso fiur Arten, welche nur als Nahrungsgéaste auftreten, wie Mausebussard,
Rauchschwalbe, Rabenkrahe, Bachstelze und Star.

Unter den Arten, welche insg. zu den weniger haufigen und weniger weit verbreiteten
Arten bzw. zu den Brutvogelarten zahlen, welche im Ruckgang begriffen sind (Stieglitz,
Feldsperling, Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke) lassen sich keine mafR3geblichen Be-
troffenheiten ableiten, da die randlichen Geholze erhalten werden.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 21.782 m?

Offentliche Verkehrsflache (teils bestehend) 4.666 m?
Davon StraRenverkehrsflache 4.217 m?
Davon Verkehrsbegleitgriin 77 m?
Davon FuRBwege 372 m?

Offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung 613 m?

Spielplatz

Offentliche Grunflache, Retentionsbecken 663 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Seligenpor-
ten gedeckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Griinord-
nung werden negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Ortsbild und
Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert.



Markt Pyrbaum 16
4. Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan / Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan "Willenricht I11" und 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiillenricht*

B Umweltbericht
1. Einleitung
1.1 Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 (8 1 Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleitplanung, 8§ 1a
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprufung)

1.2 Inhalt und Ziele des Plans

Der Markt Pyrbaum plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur ein Wohngebiet in
Seligenporten (ca. 2,5 ha Bau- und neue Verkehrsflache).
Details siehe Teil A der Begriindung.

1.3 Priufung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Hinsichtlich des Standorts fiir ein neues Wohngebiet hat der Markt die Innenentwick-
lungspotenziale gepruft.

Hinsichtlich der Anordnung der Verkehrs-, Bau- und Grunflachen hat der Markt mehre-
re Alternativen geprift. Die gegenstandliche Variante vereint jedoch die wichtigsten
Vorteile: Die Grunflache liegt zentral und Stichstral3en werden vermieden.

2. Vorgehen bei der Umweltprifung
2.1 Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen
im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkungen be-
werten zu kdnnen (Bsp. Emissionen etc.).

2.2 Prafungsumfang und Prifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB 8 1 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern
f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h)  Erhaltung bestmdgglicher Luftqualitéat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach eu-
roparechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind
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i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), c¢) und d)
§1la:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Bericksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3

- Bericksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4
- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene
Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung).

Vom Blro Genista, Neumarkt, erfolgten floristische Erfassungen (mit Datum vom
29.09.2023) im Bereich der Wiesenflache (Pferdeweide). AuRerdem wurde vom BUro
Genista eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt (22.11.2023). Diese
sind als Anhang Teil der Begriindung.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Priifungsinhalte sind die 0.g. Schutzguter. Die einzelnen Schutzguter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen beriicksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzguter wurden die Wirkungen des Vorha-
bens gegentibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Bei der Prognose der méglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange beriicksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschliel3-
lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser
Ressourcen zu bericksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Beruicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels,

hh)  der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.
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2.3

4.1

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere berlcksichtigt:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Baugesetzbuch wurde durch Prifung der Innenentwicklungspotenziale berick-
sichtigt.

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von griinordnerischen Maflinahmen
und AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abflihrung des Niederschlagswas-
sers und Ruckhaltung vor Ort beriicksichtigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung
Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedin-

gungen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit Funktion fiir Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind sowohl die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei-
raume auf das Wohlbefinden des Menschen wie auch die Ferienerholung malRgebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Ortes Seligenporten aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens
liegen allgemeine Wohngebiete (nérdlich und westlich des Geltungsbereichs).
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Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fiir gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenuber Immissionen besteht in dem angrenzenden Wohngebiet eine ho-
he Empfindlichkeit.

Funktionen fur die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache allgemeine Funktionen fir die
Erholung. Besondere Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden.
Der Geltungsbereich hat damit insgesamt geringe Bedeutung fur die Naherholung.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalRhahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Wohnfunktion zu erwarten. Der planinduzierte zusatzliche Anwohnerverkehr ist
aufgrund des Umfangs der Bauflache und der vorgesehenen ErschlieBung tber die
randlich angrenzenden StraRen bzw. Wege nicht als erheblich einzustufen.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Naherholung zu erwarten. Durch Eingriinung am Rand der Bauflache werden
die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Durch die Schaffung von Grinfla-
chen wird die Naherholungssituation fur den Altort verbessert.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.2 Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

GrolRe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Nach Auskunft des Marktes Pyrbaum wird die FI.Nr. 92, Gemarkung Seligenporten, lang-
jahrig als Standweide ohne ergdnzende Pflegemahd genutzt. Der Markt Pyrbaum erwarb
die Flache 2017, dem Voreigentimer wird bis heute weiterhin ein Nutzungsrecht fir die
Pferdebeweidung eingeraumt. Die Weide weist eine artenarme bis artenreiche Griinland-
auspragung aus. Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Standweide unterliegt die Flache,
auch wenn bereichsweise Auspragungen von arten- und strukturreichem Dauergrinland



Markt Pyrbaum 20
4. Anderung Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan / Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan "Willenricht I11" und 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiillenricht*

ausgebildet sind, nicht dem gesetzlichen Biotopschutz. Die floristische Erfassung des Bu-
ros Genista ist als Anlage beigefiigt.

Im Nordosten sind auf kleinerer Flache ein Rohrichtbestand und ein Erdweg ausgebildet.
Im Suden stocken eine Baumreihe (mit vereinzelten Strauchern) und im Osten eine
Baum-/Strauch-Hecke mit Gberwiegend heimischen Gehdlzen. Im zentralen Bereich
stockt eine Gehdlzgruppe im Bereich eines Schuppens und ein Einzelbaum.

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt (Blro
Genista, Neumarkt, 22.11.2023).

Im Untersuchungsgebiet konnten bei den Begehungen im Jahr 2023 insg. 17 Vogelar-
ten nachgewiesen werden, von denen 13 Arten im Gebiet bzw. dessen Randrandbe-
reichen gebritet haben. Bei den meisten Arten, wie Goldammer, Blaumeise, Kohlmei-
se, Hausrotschwanz, Elster, Monchsgrasmiicke und Amsel handelt es sich um weit
verbreitete und haufige Arten, deren lokale Populationen nicht bedroht sind.

Dies gilt ebenso fiur Arten, welche nur als Nahrungsgéaste auftreten, wie Mausebussard,
Rauchschwalbe, Rabenkrahe, Bachstelze und Star.

Mit Stieglitz, Feldsperling, Dorngrasmiicke und Klappergrasmiicke wurden vier wertge-
bende Brutvogelarten in den randlichen Geholzstrukturen erfasst.

Suadlich, im Bereich des Weiherholzgrabens, wurde die Zauneidechse nachgewiesen.
Dort gibt es gemal saP auch Vorkommen vom GrolRen Wiesenknopf, auch wenn bei
den Kartierungen 2023 der Grof3e Wiesenknopf-Ameisenblauling nicht festgestellt wer-
den konnte.

Insgesamt hat der Geltungsbereich eine mittlere Bedeutung fir die Pflanzen- und Tier-
welt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch das geplante Baugebiet geht auf knapp 2,5 ha die Pferdeweide mitsamt des
kleinen Roéhrichtbestandes und einzelner Gehoélze als Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen verloren. Die Baumreihe im Stiden und die Baum-/Strauch-Hecke im Osten
werden erhalten.

Im Rahmen der saP wurde festgestellt, dass sich durch den Bau des Wohngebietes
erhebliche Beeintrachtigungen fir Brutvogelarten, die Zauneidechse und die beiden
Wiesenknopf-Ameisenblaulinge ergeben kdnnen, weswegen folgende konfliktvermei-
dende MalRnahmen erforderlich sind:

- Im Bereich entlang des Weiherholzgrabens dirfen keine Verdnderungen stattfin-
den, ebenso wenig eine ErschlielRung durch zusatzliche Wege oder Wegeaus-
baumal3nahmen bzw. Ablagerung wahrend der Bauphase.

- Geholzrodungen, falls diese erforderlich werden, dirfen nur aul3erhalb der Vogel-
brutzeiten zwischen 01.10. und 28.02 durchgefihrt werden.

Unter Einhaltung dieser Vorgaben ergeben sich keine Verbotstatbestande hinsichtlich
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. von europaischen Vogelarten ent-
sprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.
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4.3

4.4

Fir die vier wertgebenden Vogelarten (Stieglitz, Feldsperling, Dorngrasmiicke, Klap-
pergrasmiicke) lassen sich keine maRRgeblichen Betroffenheiten ableiten, da die randli-
chen Gehdlze erhalten werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Natdrlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen als Griinland genutzte Tonbdden des Lias. Diese Bdden
sind von mittlerer Naturnahe, haben eine geringe Seltenheit und ein mittleres Bioto-
pentwicklungspotential. Aufgrund der Ortsndhe der Flachen haben diese landwirt-
schaftliches Ertragspotenzial (Nutzung als Pferdeweide).

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl ist mit einem Verlust maRig naturnaher Boden von ca.
1,5 ha zu rechnen. Im Bereich der Griinflachen werden sich die Bodenfunktionen ver-
bessern, da insbesondere Stoffeintrage aus der landwirtschaftlichen Nutzung unter-
bleiben. Der Wirkraum betrifft ausschlie3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreini-
gungen angrenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhaltnisse und
dauerhafte Oberflichengewé&sser relevant.

Bewertungskriterien des Teilschutzguts Oberflachenwasser

Bedeutung/ Naturndhe

Empfindlichkeit Gewassergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Ruckhaltefunktion)
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4.5

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseruberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | gegeytung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Sudlich des Geltungsbereiches verlauft der begradigte Weiherholzgraben, der weiter
ostlich in die Schwarzach mindet.

Der Grundwasserhaushalt wird von den gering durchlassigen Schichten des Feuerlet-
ten gepragt. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der geologischen Situation
als mittel einzustufen. Durch den tonigen Untergrund besteht ein hoher Ge-
schitztheitsgrad des Grundwassers. Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Aufgrund des tonigen Untergrundes ist bei anhaltenden Niederschlagsereignissen und
hoher Wassersattigung des Bodens mit einem oberflachigen Wasserabfluss zu rechnen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalBRhahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 1,5 ha des Plange-
bietes zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Reduzierung

der Grundwasserneubildung. Das Oberflachenwasser soll vor Ort zurlickgehalten und
gedrosselt in den sidlichen Graben eingeleitet werden. Die Auswirkungen durch den

Oberflachenabfluss auf das Gewasser werden durch die Festsetzung von Riickhalte-

becken vermindert.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maRgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fur die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | \jimatische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Seligenporten ist aufgrund seiner Lage im l&ndlichen Raum nicht als klimati-
sches Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen ha-
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4.6

4.7

4.8

ben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine tberdrtlichen Funkti-
onen fur den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen
Durch die Bebauung der Freiflachen gehen lediglich ortlich bedeutsame klimatische

Ausgleichsfunktionen verloren. Die Frischluftversorgung von Seligenporten und der
angrenzenden Bebauung ist weiterhin gewéahrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Natdrlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Als landschaftsbildpragende Elemente sind im Osten und Sitiden naturnahe Heckenbe-
stédnde vorhanden. Der bisherige Ortsrand ist durch Neubauten geprégt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen

Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
durch Gebé&ude und Verkehrsflachen. Zur Minimierung des Eingriffes sind umfassende
randliche Erhaltungsgebote der hier vorhandenen Hecken festgesetzt. Diese werden
die neuen Bauflachen in das Landschaftsbild einbinden.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaéler oder andere Kultur-/Sachguiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Flache

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Innenentwicklungspotenzi-
ale des Marktes wurden gepruft, stehen aber dem Grundsticksmarkt nicht zur Verfu-

gung.
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4.9

4.10

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache im Marktgebiet erhoht sich geringfugig. Als Vermeidungsmafinahme ist ei-
ne teils verdichtete Bebauung vorgesehen.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgutern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefuge sind der angrenzende Gra-
ben. Hier sind keine Eingriffe vorgesehen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen des Marktes und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist durch die zu erwar-
tende Firstrichtung begiinstigt (iberwiegend Sud-West-Orientierung).

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung wird ca. 2,8 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Méglichkei-
ten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen be-
stehen nicht.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan des Marktes Pyrbaum stellt fir den Geltungsbereich keine be-
sonderen Ziele dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Es sind keine lokalklimatisch besonders wertvollen Flachen betroffen. Die Nutzung von
Solarenergie ist moglich. Die Belange des Klimaschutzes sind im Rahmen der konkre-
ten Bauvorhaben zu beachten und durch entsprechende Verordnungen vorgegeben.
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6. Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der
folgenden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbezlglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapi-
tel 4 ausfuhrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfiihrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, L&rm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen des Marktes und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswir-
kungen durch Abféalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch Beschrankung der
zulassigen Immissionen vermieden. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts
fur Umwelt weist fiir den Bereich keine spezifischen Georisiken nach. Lediglich randlich
sind wassersensible Bereiche vorhanden.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit gegenuber
den Folgen des Klimawandels

Es sind keine besonderen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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10.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewer-
tung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 11 des
Teil A der Begriindung. Wesentliche MalBhahme zur Eingriffsminderung ist die Erhal-
tung randlicher naturnaher Gehdolze.

Zusatzlich werden Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt. Zur
Kompensation des mit der Planung bedingten Eingriffs soll auf einer ca. 1 ha grof3en
Teilflache der FI.Nr. 352, Gmkg. Rengersricht, die Hintere Schwarzach renaturiert wer-
den (mit randlichen Auwald, Réhrichten und Hochstaudenfluren).

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit der Fortfiihrung der landwirtschaftlichen
Nutzung zu rechnen. Es missten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen wer-
den, um die Wohnbauflachennachfrage in der Region zu befriedigen. Die Auswirkun-
gen der Planung sind gegenliber der Nullvariante vertretbar. Der Eingriff ist gut aus-
gleichbar.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen,
damit friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Ab-
hilfemaflinahmen ergriffen werden kénnen. Da es keine bindenden Vorgaben fiir Zeit-
punkt, Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen.

Als Monitoringmaf3nahme wird die Priifung der externen Ausgleichsflachen durch stich-
probenartige Begehung vorgeschlagen. Das Monitoring hat ein Jahr nach Bebauung zu
erfolgen, weitere Kontrollprifungen sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.
Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den

Menschen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Mensch Verlust siedlungsnaher Freiflachen; geringe Erheblichkeit
erhebliche Immissionen in das angren-
zende Wohngebiet sind nicht zu erwarten
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Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Pflanzen, Tiere, Verlust von artenarmen bis -reichen mittlere Erheblichkeit
biologische Vielfalt | Griinland (langjahrige Standweide), eines
kleinen R6hrichtbestandes und weniger
Geholze; randliche Geholzstrukturen
werden erhalten

Boden Versiegelung auf ca. 1,5 ha, keine natur- | geringe Erheblichkeit
nahen oder seltenen Boden betroffen

Wasser verringerte Grundwasserneubildung durch | geringe Erheblichkeit
Versiegelung, aber Trennsystem und
Wasserriickhalt vor Ort vorgesehen

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu | geringe Erheblichkeit
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- geringe Erheblichkeit
schaftsbildes durch Baukorper, aber um-
fassende Erhaltungs- und Pflanzgebote
zur Eingriinung

Wechselwirkungen | keine Flachen mit komplexem 6kologi- geringe Erheblichkeit
und Wirkungsge- schem Wirkungsgeflige negativ betroffen
flge

Kultur- und Sach- keine Betroffenheit -
guter

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf die Schutzguter.

(&b

Christoph Zeiler
Landschaftsarchitekt

ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Geholze fiur Freiflachengestaltung
2. Bestandsplan mit Eingriffsermittlung
3. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Blro Genista, Neumarkt, 22.11.2023

4. Floristische Erfassungen im Bereich der Wiesenflache (Pferdeweide) Blro Genista,
Neumarkt, 29.09.2023
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ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Gehoélze fur Freiflachengestaltung

a) GroRRbaume
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Juglans regia
Tilia cordata

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
NufRbaum
Winterlinde

b) Mittelgrof3e und kleine B&ume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

c) Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Rosa canina
Salix caprea
Sambucus nigra

Hartriegel
Hasel
WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Schlehe
Johannisbeere
Hundsrose
Salweide
Holunder
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2. Bestandsplan mit Eingriffsermittlung (verkleinert)
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