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FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV(Q)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 -21a BauNVOQ)

Geschossflachenzahi, maximal
Grundflachenzahl, maximal
Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf

max. zulassige Firsthéhe ab OK Rohdecke KG

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22,23 BsuNVO)

offene Bauweisen

nur Mehrfamilienhduser zuldssig

Satteldach

minimale bzw. maximale Dachneigung in Grad
Baugrenze

Firstrichtung vorgegeben

4. Verkehrsflichen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

private Verkehrsfldche
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Parkplatze
iegerstrafie /[\

Sammelgarage

BD

private Steliplatze

private Carports, alternativ private Stellplatze
Uberdeckte und begriinte Sammeigarage
Einfahrt

5. Hauptﬁersorgungs- und Hauptwasserleitungen
(§ @ Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Zisterne (12,0 m® Retentionsvolumen / Mehrfamilienhaus)
Kanal / Leitung, neu verlegt

6. Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grinfliche
private Griinfldche

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Pflanzgebot A - Baum ohne Standortbindung

Pflanzgebot B - Baum mit Standortbindung

Gehdlze, zu erhalten

8. Regelungen fiir den Denkmalschutz (§9 Abs. 6 BauGB)
Bodendenkmal

9. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
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Nutzungsschablone:
E+1+D Verfahrensvermerk Bebauungsplan nach §30 Abs. 1 BauGB im vereinfachten
Verfahren nach §13b BauGB
04 @ erfahre ch § au
o | BHS 150 1. Der Markirat hat in der Sitzung vom 25.07.2018 die Aufstellung des
@ | S 42-48° Bebauungsplans "Erweiterung Baugebiet Am Alten Forsthaus" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 1%.. 0% . Zofontsublich bekannt gemacht.
2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.08.2019
wurden die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange in der Zeit vom |
0% A0 A% vis A9: A4 . peteiligt.
3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.08.2019 wurde mit
der Begrindung in der Zeit vo 3. 0943 bis 2'5 4 /{ 0. A Sffentlich ausgelegt.
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o _ Bebauungsplan "Erweiterung Baugebiet Am Alten Forsthaus” gem. § 10 Abs. 1
Grenze des raumichen Geltungsbereichs Bebauunsplan BauGB in der Fassung vom 29: 1 43 ais Satzung beschlossen.
"Am alten Forsthaus" (rechtskraftige Fassung vom 17.10.2017)
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9
Abs. 6 BauGB)
10. Hinweise
Bebauungsvorschiag Guido Belz!
Erster Burgermeister .
bestehende Gebadude Projekt
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
vorgeschlagene Grundstiickseinteilung 5. Ausgefertigt
"Erweiterung Baugebiet Am Alten Forsthaus"
bestehender Einzelbaum (auBerhalb des Geltungsbereiches)
. : | Auftraggeber
estehende Flurgrenze
Markt Pyrbaum
bestehende Flurnummer Plan
Guido Belz| ]
PlanNr.: 1 Projekt Nr.: 21619 Mafstab:  1:1.000/ 1:500
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BBP/GOP "Am alten Forsthaus" Satzung

A. Praambel

Der Markt Pyrbaum erlasst als Satzung:

aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. 1S. 2414) einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13b BauGB; in Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt gedndert § 1 AndG v. 11.12.2012 (GVBI S. 633) den

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
"ERWEITERUNG BAUGEBIET AM ALTEN FORSTHAUS"

Der Bebauungsplan mit Granordnungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom
creeenennn. ZUletzt gedndertam ............................... und diesen textlichen Festsetzungen.

B. Textliche Festsetzungen

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Nordwesten von Pyrbaum und umfasst 6.405 m2. Hiervon liegen 1.195 m?
auf der Flur-Nr. 783/15, Gemarkung Pyrbaum innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans "Am alten Forst-
haus" (Fassung vom 17.10.2017), der in diesem Teilbereich geédndert wird. Weitere 5.210 m? schlieflen sich un-
mittelbar sidwestlich an und umfassen Teilbereiche der Flur-Nr. 783/7 Gemarkung Pyrbaum.

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.  ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 NR.1 BAUGB)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.
Als hoéchst zuldssiges Mall der baulichen Nutzung wird eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten Uberbaubaren
Flache und der Gescholzahl ein geringeres Mal} ergibt.

2.2. BAUWEISE (§ 9 ABs.1 NR.2 BAUGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrankung, dass nur Mehrfamili-
enhduser zulassig sind.

2.2.1. ABSTANDSFLACHEN

Die Bestimmungen der BayBO beziiglich der Abstandsflachen, speziell Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind anzu-
wenden. Abstandsflachen geringerer Tiefe (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Bay BO) sind innerhalb des Grundstlicks zwi-
schen den Gebduden zuldssig. Hier betragen die Abstandsflachen 0,5 h.

2.2.2.  ANZAHL DER GESCHOSSE
Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf drei Vollgeschosse festgesetzt (E + | + D (als Vollgeschoss)). Das
dritte Vollgeschoss liegt im Dachgeschoss.

2.23.  ANzZAHL DER WOHNEINHEITEN
Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 24 WE fir den Geltungsbereich begrenzt.
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2.3. STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN (§ 9 ABs.1 NR.4 BAUGB)

2.3.1. STELLPLATZE / GARAGEN

Private Stellplatze

e pro Wohnung mit einer GroRRe bis 80 m? ist je 1 Stellplatz in der Sammelgarage nachzuweisen

e pro Wohnung mit einer GroRe groBer 80 m? sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Davon ist 1 Stellplatz
zwingend in der Sammelgarage nachzuweisen

e pro 5 Wohneinheiten ist ein Besucherstellplatz nachzuweisen

e Carports kénnen auch als Stellplatze ausgebildet werden
e Bei Beachtung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO ist eine Grenzbebauung zu den Nachbar-
grundstiicken zulassig.

2.3.2. NEBENGEBAUDE / MULLHAUS

Nebengebaude sind auch aullerhalb der Baufenster zulassig. Pro Nebengebaude ist eine Grundflache von 20 m?
zuldssig. Die maximale Wandhohe darf 2,50 m ab Geldndeoberkante nicht Gberschreiten. Material und Farbe
missen dem Haupthaus angepasst werden.

2.4. VER- UND ENTSORGUNG (§ 9 ABS.1 NR.13, 14 UND 16)

24.1.  LEITUNGEN

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimensio-
nierte Trassen sind in den StraRenraumen vorgesehen. Es ist ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite vor-
zusehen. Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGVV Regelwerk, Ar-
beitsblatt GVV 125 ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

2.4.2. MOLL
Die ErschlieBungsstralRen sind so zu dimensionieren, dass sie von Mlllfahrzeugen befahren werden kénnen.

Es sind ausreichend Stellplatze flir Milltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstlck so aufzustellen, dass
sie von der Stral3e aus nicht einsehbar sind.

2.4.3.  NIEDERSCHLAGSWASSER / ENTWASSERUNG

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutz- und Regenwasserkanéle sind im Baugebiet neu zu erstel-
len. Der Schmutzwasserkanal kann an einen bestehenden Kanal angeschlossen werden, der Uber ausreichend
Kapazitat verflgt.

Das Dachwasser und unbelastete Niederschlagswasser aus den Verkehrs- und Hofflaichen wird in einem separa-
ten Oberflachenwasserkanal gesammelt und in ein Regenrlickhaltebecken auf der Flur-Nr. 227, Gemarkung Pyr-
baum eingeleitet. Das Regenrlckhaltebecken ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Am
alten Forsthaus" (vom 17.10.2017).
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3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

3.1. DACHFORM

Folgende Dachformen und Dachneigungen sind zulassig:

Dachform Dachneigung

Satteldach (bei E+I+D) 42° - 48°

Fur Nebengebaude und Carports ist ein Flachdach oder ein begriintes Flachdach zuldssig.

Das Dach der Sammelgarage ist als Flachdach oder flachgeneigtes Dach auszubilden und zu begriinen.

3.2. DACHEINDECKUNG

Dacheindeckungen sind in Rot- und Braunténen zulassig. Hell glanzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.
Der Einbau von Solaranlagen ist zulassig.

3.3. FIRSTRICHTUNG

Die Firstrichtung ist zwingend festgesetzt.

3.4. ZWERCHHAUSER/ANBAUTEN

Anbauten und Zwerchhauser sind zulassig. Der First von Zwerchhausern muss unter dem First des Hauptdaches
liegen.

Zur festgesetzten Firstrichtung sind am Hauptkorper winkelartige Anbauten und Querbauten zugelassen, das sind
z. B. Wintergarten und dgl. Die zugelassenen Anbauten missen untergeordnet sein (max. 40 % der Wandlange)
und sich deutlich von der Hauptfirstrichtung absetzen.

3.5. KNIESTOCK

Es darf ein Kniestock bis 0,50 cm errichtet werden, wenn die zulassige Firsthohe des Gebaudes von 12,50 m
nicht Gberschritten wird.

3.6. FIRSTHOHE

Um eine Einbindung in das geneigte Gelande sicherzustellen werden maximale Firsthdhen festgelegt.

Es ergeben sich folgende maximal zulassigen Firsthohen gemessen ab Oberkante Rohdecke Kellergeschoss:

Beispielhafte Darstellungen fir maximale Firsthéhe 12,50 m bei E+I+D:
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o

1250 m

EG

3. 7. HOHENEINSTELLUNG DER GEBAUDE

Die im Planblatt festgesetzten maximalen Firsthéhen werden gemessen ab OK Rohboden Kellerdecke / Boden-
platte. Diese OK darf wiederum max. 25 cm Uber der jeweils sudlich angrenzenden Erschlielungsstralle / Er-
schlieBungsweg liegen.

Gemessen wird der Punkt ab der Stralke im rechten Winkel zum Haupteingang des betreffenden Gebaudes.
3.8. EINFRIEDUNGEN UND MAUERN

Die Abgrenzung privater Gartenflachen zum offentlichen StraRenraum darf mit Hecken aus Laubgehdlzen (max.
Hoéhe: 1,50 m), mit senkrechten/waagrechten Holzlatten oder Stabgitterzaunen erfolgen. Die Bauhohe darf hierbei
1,40 m gemessen von Gehsteigoberkante bzw. Strallenoberflache nicht Gberschreiten.

Fir die Abgrenzung der Grundstiicke untereinander sind auch Maschendrahtzaune zulassig.

Stlitzmauern zur freien Landschaft sind nicht zulassig.

Aus topographischen Grinden notwendige Stiitzmauern sind als Natursteinmauern, Trockenmauern 0.4. (jedoch
keine Betonelemente) bis zu einer max. Hohe von 1,00 m in einem Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze von
1,00 m zugelassen.

Nicht zulassig sind im gesamten Baugebiet:

e Abtreppungen und Béschungsmauern aus Betonpflanzsteinen

o Einfriedungen aus Picea (Fichten), Abies (Tannen), Thuja (Lebensbaum) und sdmtlichen Nadelgehdlzen

3.9. FASSADEN

AuRenwande sind zu verputzen. Als Fassadenfarbe werden warme Erdtdne, gebrochenes weill und hellgrau
festgesetzt. Primarfarben dirfen nicht vollflichig verwendet werden. Akzentfarben sind zulassig.
Naturstein- und Holzfassaden sind zulassig.

Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Fassaden ist zugelassen.

4
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3.10. ZISTERNEN

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstlick mittels Zisternen geeigneten Volumens zu-
rickzuhalten (mind. 12,00 m*® Retentionsvolumen pro Mehrfamilienhaus). Das in den Zisternen gesammelte Was-
ser kann zur Gartenbewasserung und als Brauchwasser verwendet werden. Der Uberlauf der Zisterne kann an
das offentliche Entwasserungsnetz angeschlossen oder versickert werden. Bei einer Versickerung sind die An-
forderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TrenGW) zu beachten.

4. GRUNORDNUNG

41. GEHOLZERHALT

Die im Planblatt als 6ffentliche Grunflachen festgesetzten Gehdlzbestande (Hecken und Feldgehélz) sind dauer-
haft zu unterhalten und vor jeglicher Beeintrdchtigung durch angrenzende Privatnutzer zu schutzen.
PflegemaflRnahmen im Rahmen des Arterhalts wie z.B. auf den Stock setzen der Weiden oder Schnittmafinahmen
im Rahmen der Verkehrssicherung sind zulassig.

4.2. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGER BEPFLANZUNG
(§ 9 ABs. 1 NR. 25A BAuGB)

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind gem. den Festsetzungen der nachfolgenden Pflanzgebo-
te Baume zu pflanzen und fachgerecht dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle sind durch gleichwertige Neupflanzun-
gen zu ersetzen. Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhan-
denen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind geeignete Schutzmafinah-
men vorzusehen.

Pflanzgebot A auf privaten Flichen ohne Standortbindung

Die privaten Grundstucksflachen sind unter Verwendung heimischer Laubbdaume 2. Ordnung (mittelgro3e Bau-
me), 3. Ordnung (Kleinbdume) gartnerisch anzulegen. Es sind mindestens zwei Hochstamme pro 500 m? Grund-
sticksflache zu pflanzen. Es eignen sich folgende Baumarten:

Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume)

Acer campestre 'Elsrijk' (Feld-Ahorn) H 3xv, STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv, STU 16-18 cm
Corylus colurna (Baum-Hasel) H 3xv, STU 16-18 cm
Prunus avium (Vogelkirsche) H 3xv, STU 16-18 cm
Sorbus intermedia (Mehlbeere) H 3xv, STU 16-18 cm
Béume 3. Ordnung (Kleinbdume)

Malus sylvestris (Wild-Apfel) H 3xv, STU 12-14 cm
Pyrus communis (Wild-Birne) H 3xv, STU 12-14 cm
Corylus colurna (Baumhasel) H 3xv, STU 16-18 cm

Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’ (Thuringische Mehlbeere) H 3xv, STU 16-18 cm
Pflanzgebot B auf privaten Flachen mit Standortbindung (Parkplatzbepflanzung)

Die Baumpflanzungen sind geman den Standorten des Planblatts durchzufiihren. Es sind heimische Laubbaume
2. Ordnung zulassig.

Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume)

Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn) H 3xv, STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv, STU 16-18 cm
Corylus colurna (Baum-Hasel) H 3xv, STU 16-18 cm
Sorbus intermedia (Mehlbeere) H 3xv, STU 16-18 cm
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Die Pflanzen sind mit einem Dreibock zu sichern, auf Dauer zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Pro Baum ist
eine Mindestpflanzflache von 12,5 m? vorzusehen.

Die Bepflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Hauses durchzufiihren.

sonstige Pflanzflichen

Die Verwendung von anorganischen Materialien (wie z.B. Schotter, Kies, gebrochenes Glas 0.4.) Pflanzflachen-
abdeckung ist auf einer Flache bis max. 10 m? gestattet.

42  FLACHEN FUR DEN GEHOLZERHALT

Die Geholzbereiche im Norden und Suden sind als strukturreiche ,Feldgehoélze und Hecken am nordwestlichen
Ortsrand von Pyrbaum*” (Biotop Nr. 6733-1042-004) sowie als ,Bauernwaldchen, Feldgehdlze und Ranken mit
Grasfluren im Bereich von Pyrbaum" (Biotop Nr. 6733-0007-007) in der amtlichen Biotopkartierung erfasst und
weisen auch zahlreiche Hohlenbaume auf.

Dieser Bestand ist als 6ffentliche Griinflache festgesetzt und ist dauerhaft in seiner Zusammensetzung zu erhal-
ten. Abschnittsweise PflegemaRnahmen, die dem Erhalt dienen, sind zuldssig.

4.3. MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN
FUNKTIONALITAT

Fiir den Bebauungsplan "Am alten Forsthaus" sowie die 2. FNP-Anderung wurde durch das Biiro OkoloG, Hermn

Richard Radle eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Stand vom 17.01.2018 erstellt.

Die Begehungen, welche im April und Juli 2016 stattfanden, schlossen den Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Erweiterung Baugebiet Am Alten Forsthaus" mit ein. Die saP ist daher analog zu beachten.

In der vorliegenden saP werden:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle europédischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie), die durch das Vorhaben erflillt werden kénnen, ermittelt und dargestelit.

o die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG gepriift, sofern Verbotstatbestande erfillt sind

Folgende Vermeidungsmalnahmen aus der saP sind auch auf die Erweiterungsfliche anzuwenden:

= V-M2: Fallung/Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit (1.3. - 30.9.)

= V-M3: MaBnahmen 2zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit gro3en Fenstern (Uber 2 gm) errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zahlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen)
oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles , UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhdnge,
Muster auf den Schieben usw. (siehe Broschiire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden )

V-M1 ist nicht anzuwenden, da im Erweiterungsbereich keine Hohlen- und Biotopbdume geféllt werden.

Die MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-M 1 bis CEF-M2) wurden
bereits umgesetzt. Das zusétzliche Anbringen von Fledermaushéhlen-/ und —spaltenkasten sowie von klinstlichen
Nisthohlen ist nicht erforderlich, da keine weiteren Gehdélzrodungen erfolgen.

Die KompensationsmaRnahme zur Wahrung des Erhaltungszustandes des Dunklen Ameisenbldulings wurde
ebenfalls bereits durchgefiihrt. Eine VergroRerung der Kompensationsflache ist nicht erforderlich, da im Bereich
der Erweiterungsflache keine Vorkommen des GroRen Wiesenknopfs (Sanguisorba officinalis) zu verzeichnen
sind.
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C. Hinweise

1. BODENDENKMALER

Im Geltungsbereich befindet sich das Bodendenkmal D-3-6733-0004. Da diese Flache als &ffentliche Griinflache
mit Geholzerhalt festgesetzt ist, sind — bis auf den Gehwegebau - keine Bodeneingriffe in diesem Bereich vorge-
sehen. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Grundsatzlich gilt: Bei allen Bodeneingriffen muss mit archaologischen Funden gerechnet werden. Die Eigenti-
mer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgeset-
zes hingewiesen.

Beim Auffinden von Bodendenkmalern bzw. bei den Beobachtungen von Funden (u.a. Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) sind nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unver-
zuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, die Untere Denkmalschutzbehorde im Landratsamt Neumarkt i.d.OPF.
bzw. die zusténdige Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Oberpfalz zu verstandigen.
Die Arbeiten sind fiir diesen Fall sofort einzustellen, bis die Denkmalschutzbehorde uber das weitere Vorgehen
entschieden hat.

D. Inkrafttreten / Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung nach § 10 Abs.
3 BauGB rechtsverbindlich.
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1 VORBEMERKUNG

1.1 PLANUNGSABSICHT
In Pyrbaum soll das Baugebiet "Am alten Forsthaus", welches mit dem Bebauungsplan vom 17.10.2017
rechtskraftig wurde, Richtung Slidwesten erweitert werden.

Das uberwiegend aus Einfamilienhdusern sowie einem Mehrfamilienhaus bestehende Baugebiet soll auf-
grund des anhaltenden Bedarfs an Wohnflachen um zwei Mehrfamilienhauser ergéanzt werden. Das von
hochwertigen Gehdlzbestdnden und Grunflaichen eingefasste Areal, stellt aufgrund seiner Hanglage und der
stadtebaulichen Zuordnung zum Altort besondere Anforderungen an die Erschlieung und Gestaltung.

Der Marktrat des Marktes Pyrbaum beschloss am 22.08.2018 einen qualifizierten Bebauungsplan im verein-
fachten Verfahren nach § 13b BauGB aufzustellen.

1.2 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich liegt im Nordwesten von Pyrbaum und umfasst 6.405 m?. Hiervon liegen 1.195 m? auf
der Flur-Nr. 783/15, Gemarkung Pyrbaum innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans "Am alten Forst-
haus” (Fassung vom 17.10.2017), der in diesem Teilbereich gedndert wird. Weitere 5.210 m? schlieRen sich
unmittelbar sidwestlich an und umfassen Teilbereiche der Flur-Nr. 783/7 Gemarkung Pyrbaum.

Das Gebiet wird begrenzt durch:

- das neue Wohnbaugebiet im Nordosten,

- Gehdlze und Griinland sowie dahinter liegende Rebauung am Altort im Siidosten
- Grinland und Einzelbaume im Sudwesten,

- Gehdlzbestande und Grunland im Nordwesten.

Das Gebiet liegt an einem nach Nordwesten geneigten Hang; das Gelande fallt von ca. 421 m G. NN im
Sudosten auf ca. 416,5 m (i NN im Nordwesten. Die exakten Héhenverhaltnisse sind aus den im Planblatt
eingetragenen Hohenschichtlinien ersichtlich.

Abb. 1: Lageplan, Ausschnitt aus der topographischen Karte (ohne Maf3stab)
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

2.1 REGIONALPLAN
Pyrbaum gehort als Grundzentrum zur Planungsregion Regensburg (11) und liegt in einem ,Allgemeinen
l&ndlichen Raum* (Karte 1a Strukturkarte gem. LEP 2013 — Raumstruktur).

Das Grundzentrum Pyrbaum erfillt in deutlichem Umfang die Grundversorgung der Einwohner von Pyrbaum
und der im Umfeld wohnenden Bevdlkerung. Ziel ist es, den Markt Pyrbaum in dessen Grundzentrumsfunkti-
on zu starken und weiter zu entwickeln. Dabei soll insbesondere der Bedarf an Wohnbauflache erfillt wer-
den.

Der Markt liegt ferner gem. Zielkarte 3 (Landschaft und Erholung) innerhalb des Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebietes Nr. 2, in dem den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Gewicht
zukommt.

Der Geltungsbereich befindet sich gemaR der Begriindungskarte R11 (Okologisch-funktionelle Raumgliede-
rung) im Ubergangsbereich des Bereich |V ,Gebiete mit stadtisch-industrieller Nutzung" im Stden zur Kate-
gorie Bereich Il ,Gebiete mit kleinraumiger und sich Uberlagernder Nutzungsstruktur".

Naturraumlich ist der Geltungsbereich der Naturraum-Untereinheit 113A — "Mittelfrankisches Becken" und
damit dem Frankischen Keuper-Lias Land, zuzuordnen.

Regionaiplan
Region Regensburg (11)

Karte 1 a
Strukturkarte
gemaB LEP 2013

2ivis oo Baum ordrung:

Wisdergads s 1aatlches Plamangerists
® -

e e s rwr Ml g

[ Sy B s v

wze M Vasen g e

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan, Karte 1 — Raumstruktur
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2.2 FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Der Geltungsbereich wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar-
gestellt. Die randlichen geholzbestandenen Bereiche sind als "Hecke, Feldgehoize" dargestelit. Im Flachen-
nutzungsplan sind auch das Bodendenkma! sowie die amtlich kartierten Bictope dargestellt

(SN

2.3 BIOTOPKARTIERUNG / SCHUTZGEBIETE

Im Geltungsbereich bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich zwei amtlich kartierte Biotope. Es handelt
sich hierbei um strukturreiche ,Feldgehélze und Hecken am nordwestlichen Ortsrand von Pyrbaum® (Biotop

Nr. 6733-1042-004) sowie um ,Bauernwaldchen, Feldgehtlze und Ranken mit Grasfluren im Bereich von
Pyrbaum" (Biotop Nr. 6733-0007-007).
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Abb. 4: Biotopkartierung Bayern (FIN-Web, 2017, ohne MaRBstab)
Im Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich, nordlich in ca. 320 m Entfernung, das Vogelschutzgebiet
"NUrnberger Reichswald", das unter der Nr. 6533-471 als SPA Gebiet gemeldet ist.

In 1,17 km Richtung Nordwesten, im Bereich der Stockweiher, ist das FFH Gebiet "Feuchtbiotope bei
Oberhembach" unter der ID 6633-372 verzeichnet. Diese Gebiete sind durch die Bauleitplanung in ihrer
Schutzfunktion und in ihrem Erhaltungszustand nicht tangiert.
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3 SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (SAP)

Fiir den Bebauungsplan "Am alten Forsthaus" sowie die 2. FNP-Anderung wurde durch das Biiro OkoloG,
Herrn Richard Radle eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Stand vom 17.01.2018 erstelit.
Die Begehungen, welche im April und Juli 2016 stattfanden, schlossen den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans "Erweiterung Baugebiet Am Alten Forsthaus" mit ein. In der folgenden saP sind die Mal3nah-
men gekennzeichnet, die von der Erweiterungsfldche betroffen bzw. nicht betroffen sind.

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbestande
bezuglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV
der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, zu ermittein und darzustellen.

Die vollstéandige saP liegt als Anhang bei. Nachfolgend werden die wesentlichen Punkte aufgefihrt.

3.1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Die vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt gepriften Tabellen beinhaiten alle in Bayern noch aktuell vor-
kommenden
— Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
— nachgewiesenen Brutvogelarten in Bayern (1950 bis 2008) ohne Gefangenschaftsfllichtlinge,
Neozoen, Vermehrungsgaste und Irrgaste

In Bayern ausgestorbene/verscholiene Arten, Irrgdste und nicht autochthone Arten sind in den Listen nicht
enthalten. Von den sehr zahlreichen Zug- und Rastvogelarten Bayerns werden nur diejenigen erfasst, die in

relevanten Rast-/Uberwinterungsstatten im Wirkraum des Projekts als regelmaRige Gastvogel zu erwarten
sind.

3.2 DATENGRUNDLAGE

— Topografische Karte

-~ Artenschutzkartierung Bayern (ASK)

— Biotopkartierung Bayern (Flachland)

— Begehung der Flache im April 2016 zur Kartierung der Hohlenbaume

- Ubersichtsbegehung der Flache Ende Juli 2016 zur Kartierung von Bestianden des GroRen Wiesen-
knopfs und Vorkommen des Dunklen Wiesenknopfblaulings (Phengaris nausithous)

— Datenbankabfrage (LfU) vom 21.05.2017

— die Bearbeitung der SaP erfolgt in Absprache mit der UNB im LRA Neumarkt in
Trockenabschichtung

3.3 METHODISCHES VORGEHEN

Die grundsatzliche Vorgehensweise richtet sich nach den Verfahrenshinweisen und den Angaben zum Pri-
fungsablauf des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz in der Internet-Arbeitshilfe, Stand 2017.

In einem ersten Schritt werden die Arten abgeschichtet, die aufgrund vorliegender Daten (LfU-
Datenbankauswertung) und des Brutvogel-, Libellen-, Heuschrecken-, Fledermausatlasses als zunachst
nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden konnen.
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In einem zweiten Schritt werden flr die im ersten Schritt nicht abgeschichteten Arten durch Potenzialanalyse
die einzelartenbezogene Bestandssituation im Untersuchungsraum erhoben. Auf Basis dieser Untersuchun-
gen konnen dann die Arten identifiziert werden, die vom Vorhaben tatsachlich betroffen sein konnen.

Nach der Vorprifung verbleiben die durch das Vorhaben betroffenen Arten, die der weiteren saP zugrunde
zu legen sind.

Ziel dieser weitergehenden Priifung ist:

= Ermitteln und Darstellen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.
5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie, alle Europaischen Vogelarten), die durch das Vorhaben erflllt werden kénnen, sowie Ar-
ten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind, d.h. Arten, die
in ihrem Bestand geféhrdet sind und fir die Deutschland in hohem Mafe verantwortlich ist (sog.
"Verantwortungsarten"). Die Regelung beziglich dieser Arten ist jedoch derzeit noch nicht an-
wendbar, da die Arten im Rahmen einer Neufassung der Bundesartenschutzverordnung erst noch
bestimmt werden missen. Wann diese vorgelegt werden wird, ist derzeit nicht bekannt.

= Prifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sind.

Zundachst ist zu untersuchen, ob nachfolgende Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt sind:

,Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand einer lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.”

3.4 BESTAND UND BETROFFENHEIT DER ARTEN NACH ANHANG IV DER FFH RICHTLINIE

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie

Bezliglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgendes Verbot:

Schédigungsverbot:

Beschéadigen oder Zerstoren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang stehen-
des vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwick-
lungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vor-

haben betroffenen Standortes im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Die Verbreitung der im Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten Pflanzenarten liegt auBerhalb des
Wirkraumes des Vorhabens. Ein Vorkommen kann daher ausgeschlossen werden.
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Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie
Beziglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergeben sich aus § 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5
BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schédigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot:
Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und

Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschiechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population flhrt.

Toétungsverbot:

Der Fang, die Verletzung oder Totung von Tieren, die Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer Ent-
wicklungsformen.

Das Vorkommen von Fledermausarten im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Lebensraumaus-
stattung sehr wahrscheinlich. Es sind konfliktvermeidende und CEF-MaBnahmen erforderlich.

[Da im Erweiterungsbereich keine Hbhlen- und Biotopbdume geféllt werden, entfallen konfliktvermeidende
und CEF-Mai3nahmenj

Des Weiteren ist das Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldaulings nachgewiesen. Es
sind eine konfliktvermeidende MaBnahme und eine KompensationsmafRnahme zur Wahrung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population erforderlich. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist fiir den Dunklen Ameisenblauling erforderlich.

[Da im Erweiterungsbereich kein Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenbldulings vorzufinden ist
und fir die restliche Flache enlsprechende MaBnahimen urmygeselz wurden, enlfallerr weilere konfliklvermei-
dende und KompensationsmalBnahme]

Weitere Arten des Anhang IV der FFH- Richtlinie finden innerhalb des Untersuchungsraums keinen
geeigneten Lebensraum.

3.5 BESTAND UND BETROFFENHEIT EUROPAISCHER VOGELARTEN NACH ART. 1 DER
VOGELSCHUTZRICHTLINIE

Bezuglich der Europaischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG fur nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schédigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare
Verletzung oder Totung von Vogeln oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Tétungsverbot:

Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Vdgeln, die Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer Ent-
wicklungsformen.
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Stérungsverbot:
Erhebliches Storen von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uben/vinterungs- und
Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population fihrt.

Im UG wurde eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Weitere potenziell betroffene Arten ergeben sich aus
den Habitatbedingungen und den Vorkommensnachweisen in der ASK (LfU).

Bei den Kartierungsgéngen wurden die anwesenden Spezies der Artengruppe Vogel nach Gesang, Ruf oder
andere Gerausche (z.B. Klopfen) und durch direktes Beobachten (Flug, Balz, Revierauseinandersetzungen,
Beutefang, Nahrungssuche) bestimmt.

Das Vorkommen von Brutvogeln im UG ist potenziell méglich. Es sind konfliktvermeidende und eine
CEF-MaBnahme durchzufiihren.

[Gilt gleichermal3en fiir den Erweiterungsbereich]

3.6 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER KONTINUIERLICHEN
OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

3.6.1 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung
der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung folgender
Vorkehrungen:

= V-M1: Fallung der Hohlen- und Biotopbaume nur in der bei Fledermausvorkommen moglichen Zeit
(Oktober), abschnittsweise mit Kontrolle durch Fledermausexperten

[Nicht zutreffend fiir den Erweiterungsbereich, da keine Féllung von Héhlen- und Biotopbdumen]
= V-M2: Féllung/Freimachung des Baufeldes auRRerhalb der Brutzeit (1.3. - 30.9.)
[Gilt gleichermal3en fiir den Erweiterungsbereich]

= V-M3: Mallnahmen zum Schutz von Vdgeln an groBen Fenstern oder Glasfronten. Wenn Gebaude
mit Glasfronten oder mit groRen Fenstern (lber 2 gm) errichtet werden, missen Vorkehrungen ge-
troffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zéhlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen) oder
Aufkleber auf den Scheiben, spezielles , UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange,
Muster auf den Schieben usw. (siehe Broschure des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen ver-
meiden ) .

[Gilt gleichermal3en fiir den Erweiterungsbereich]

3.6.2 MARNAHMEN ZUR SICHERUNG DER KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT (VORGEZOGENE
AUSGLEICHSMARNAHMEN 1.S.V. § 44 ABS. 5 BNATSCHG)

Folgende MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitdt (CEF-Mafinahmen)
werden durchgeflihrt, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstat-
bestande erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Vorkehrungen:

= CEF-M1: Bereitstellen von 2 Fledermaushdhlenkédsten und 2 Fledermaus-Spaltenkasten in den an-
grenzenden Geholzbestanden nordwestlich und stdlich des Geltungsbereiches (siehe Darstellung
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unten), geeignete Bereiche sind von einer fachkundigen Person auszuwahlen, jahrliche Wartung. (2x
Schwegler Fledermausflachkasten 1FF, 2 x Schwegler Fledermaushohle 2 FN). Die Kasten sind 2
Jahre auf Wirksamkeit zu Gberprifen und ggfs. umzuhangen.

[Nicht zutreffend fiir den Erweiterungshereich, da keine Baumfallungen stattfinden]

= CEF-M2: Bereitstellung von 6 kinstlichen Nisthéhlen fur Folgenutzer von Spechthéhlen in den an-
grenzenden Geholzbestédnden nordwestlich und sutdlich des Geltungsbereiches (siehe unten), ge-
eignete Bereiche sind von einer fachkundigen Person auszuwahien, jahrliche Wartung (2 x Schweg-
ler Starennisthdhle 3 SV mit Marderschutz Fluglochweite 34 mm, 2 x Schwegler Nisthéhle 1B Flug-
lochweite 32 mm, 2 x Nischenbruterhdhle 1N). Die Kasten sind 2 Jahre auf Wirksamkeit zu Uberpri-
fen und ggf. umzuhéangen.

[Nicht zutreffend fiir den Erweiterungsbereich, da keine Baumfallungen stattfinden]

)
@
i

[COMPENSATIONSMARNAHME ~ ZUR  WAHRUNG DES  ERHALTUNGSZUSTANDES DES  DUNKLEN
AMEISENBLAULINGS ERFORDERLICH

Als Kompensationsmaflinahme ist vorhandenes, bisher intensiv genutztes Grinland (ca. 0,5 ha) zu artenrei-
chem, frischem bis wechselfeuchtem Griinland mit Saumstrukturen zu entwickeln.

[Die Kompensationsmaflnahme zur Wahrung des Erhaltungszustandes des Dunklen Ameisenbldulings wur-
de bereits durchgefiihrt. Eine Vergré3erung der Kompensationsfléache ist nicht erforderlich, da im Bereich der
Erweiterungsflédche keine Vorkommen des GrofRen Wiesenknopfs (Sanguisorba officinalis) zu verzeichnen
sind]

11



BBP/GOP "Am Alten Forsthaus” Begrundung

4 UMWELTBERICHT

Bei Planen, die im vereinfachten Verfahren nach § 13 b BauGB aufgestellt werden, wird geman § 13 Abs. 3
BauGB von dem Umweltbericht abgesehen.

Fir das Baugebiet "Am alten Forsthaus" (17.10.2047) wurde ein Umweltbericht mit Bestandsbeschreibung
sowie Prognose der Umweltauswirkungen erstellt, auf den an dieser Stelle verwiesen wird.

5 BESTAND

VOUZ-NERDEE
- ;

r

|

Abb. 6: Bestandsplan (ohne MaBstab)

Die Erhebung von Reainutzung und Vegetation wurde im Frihjahr 2016 durch das Biro Ermisch & Partner,
Roth durchgefuhrt und ergab folgende Flachenbilanz:

Bestand / Realnutzung Flache in m? Anteil in %
artenreiches Extensivgriinland 1456,1 22,7
Krautsaum 4853,3 75,8
Hecken/ Gehodlzbestand 95,6 1,49
Gesamt 6405,0 100,0

Der tiberwiegende Bereich des Plangebietes wird als Extensivgrinland genutzt.

Die zu Staunasse neigenden Bdden haben in Zusammenhang mit einer extensiven Nutzung ein artenreiches
Grinland hervorgebracht. In der Grasschicht dominiert Wiesenfuchsschwanz (Alopecurus pratensis). Zu-
satzlich treten u.a. Wolliges Honiggras (Holcus lanatus), Gewohnliches Rispengras (Poa frivialis), Wiesen-
Rispengras (Poa pratensis) und Wiesen-Schwingel (Festuca pratensis) auf. Die Krautschicht setzt sich u.a.
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zusammen aus Madesuf (Filipendula ulmaria), Schafgarbe (Achillea millefolium), Lowenzahn (Taraxacum
officinale agg.), Scharfen Hahnenful® (Ranunculus acris), Sauerampfer (Rumex acetosa), Kuckucks-
Lichtnelke (Lychnis flos-cuculi), Rotklee (Trifolium pratense), Mittelklee (Trifolium medium), Spitzwegerich
(Plantago lanceolata), Wiesen-Platterbse (Lathyrus pratensis), Wiesen-Barenklau (Heracleum spondylium),
Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea), Wiesen-Labkraut (Galium album), Kriechendem Fingerkraut (Po-
tentilla reptans), Wiesen-Glockenblume (Campanula patula), Herbstzeitlose (Colchicum autumnale) und
Kndllchen Steinbrech (Saxifraga granulata).

im Stdwesten befindet sich eine alte durchgewachsene Hainbuchen-Hecke mit Feldulme (Ulmus minor)
Eingriffeligem Weildorn (Crataegus monogyna) und Blutrotem Hartriegel (Cornus sanguinea). Die Hecke ist
biotopkartiert. Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ebenfalls eine biotopkartierte Hecke, die zum
Aufnahmezeitpunkt in einem randlichen Abschnitt bereits gerodet war. Sie setzt sich zusammen aus Schlehe
(Prunus spinusa), Ohrchen-Weide (Salix aurila), Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Hoplen (Humulus
lupulus) und Zwetschge (Prunus domestica).

Geologie und Boden

Entsprechend der Geologischen Karte von Bayern (M 1:25.000, Blatt 6733) liegt der Planungsbereich im
Oberen Bunten Keuper der erdgeschichtlich zum Trias zahit.

Als geologische Haupteinheit ist Oberer Burgsandstein aus dem Oberen Bunten Keuper dargestellt. Hierbei
handelt es sich um violette und rote Sandsteine mit Gerdllen, Zwischenletten und dem nach unten begren-
zenden Basisletten.

Die Machtigkeiten des Oberen Burgsandsteins liegen im Blattgebiet bei ca. 25 m.
Aus den Lettenschichten im Planungsbereich haben sich Gberwiegend tonige Bdden entwickelt, die zu Stau-

nasse neigen (T11b3) und die mit Boden/Ackerzahlen von 39/37 eine unterdurchschnittliche landwirtschaftli-
che Ertragsfahigkeit aufweisen.

Deshalb und aufgrund der Hanglage und des Zuschnittes wurden die Flachen in der Vergangenheit vermut-
lich auch als Griinland bewirtschaftet.

Wasser

Der im Geltungsbereich anstehende Sandsteinkeuper ist grundsatzlich als Kluft- (Poren-) Grundwasserleiter
mit maRigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten einzustufen und tréagt damit in durchschnittichem Um-
fang zur Grundwasserneubildung bei (Bodeninformationssystem Bayern). Die Pufferfahigkeit gegeniber

Schadstoffeintragen liegt, je nach tonigen Anteilen und Auspragung der Tonsteinlagen, ebenfalls im mittleren
Bereich.

Bei der Baugrunduntersuchung wurden allerdings nur Tone erbohrt. In einem Versickerungsversuch wurde
der Boden als praktisch undurchlassig und nicht versickerungsfahig eingestuft. Grundwasser konnte bei
Bohrendtiefen von 3,0 bis 5,0 m nicht festgestellt werden. (vgl. Baugrunduntersuchung und Baugrundgutach-
ten / Geotechnischer Bericht der Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH, Stand 05.04.2016)

Im Geltungsbereich oder unmittelbar angrenzend befinden sich keine Flie3- oder Stillgewasser.

Landschaftsbild und Kulturglter

Der Geltungsbereich liegt nur rund 160 m vom historischen Ortskern mit der Pfarrkirche Mater Dolorosa, der
Pfarrkirche St. Georg und dem Marktplatz mit dem denkmalgeschiitzten Rathaus entfernt. Durch die vorhan-
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denen Baum- und Strauchbesténde ist der Ortskern jedoch optisch und rdumlich vom Geltungsbereich ge-
trennt.

Der Geltungsbereich des Baugebiets grenzt im Sidwesten unmittelbar an den Bereich des abgegangenen
Schlosses bzw. der Burgruine Pyrbaum an, der als Bodendenkmal unter der Aktennummer D-3-6733-0004
erfasst und nachqualifiziert wurde. Innerhalb dieses Bodendenkmals, aber auflerhalb des Geltungsberei-
ches, befindet sich das Baudenkmal D-3-73-156-21, ein katholisches Pfarrhaus des ehemaligen Kapuziner-

klosters.

s, Y

Abb. 7: Ausschnitt aus der Denkmalkartierung (BayernAtlas, 2017, ohne MaRstab)

6 STADTEBAULICHE GESTALTUNGSABSICHT

6.1 ALLGEMEIN

Das Baugebiet stellt bisher eine am Ortsrand gelegene Baulticke dar. Durch die zentrale Lage des Gebietes
im Innenbereich von Pyrbaum bestehen relativ kurze Wege zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen.
Aufgrund dessen handelt es sich um eine sehr gute Lage fur die Entwicklung von Wohnbebauungen.

6.2 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABs. 1 NR. 1 BAUGB)
Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Als héchst zulassiges Mall der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten
Uberbaubaren Flache und der GeschoRzahl ein geringeres Maf ergibt. Die Gebaudehohen und die zulassi-
ge Baumasse orientieren sich an den jeweiligen Nachbarbebauungen im Umfeld.
Die einzelnen Baufenster sichern die Anordnung von drei frei stehenden Gebauden im Geltungsbereich und
ermdglichen die Anlage ausreichend grofRer Griinflachen zwischen den Gebauden.
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6.3 BAUwEISE (§ 9 ABs. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrankung, dass nur Mehr-
familienhduser zuladssig sind.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf drei Vollgeschosse festgesetzt (E + | + D (als Vollgeschoss)).
Das dritte Vollgeschoss liegt im Dachgeschoss.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 24 WE flr den Geltungsbereich begrenzt.
6.4 DACHFORMEN - GEBAUDEHOHEN
Als Dachform ist im gesamten Gebiet Satteldach mit einer Dachneigung von 42 - 48° zulassig.

Fir Nebengebaude und Carports ist ein Flachdach oder ein begriintes Flachdach zulassig.
Das Dach der Sammelgarage ist als Flachdach oder flachgeneigtes Dach auszubilden und zu begriinen.

Die Firstrichtung ist zwingend festgesetzt.

Die im Planblatt festgesetzten Hohen der zwei Zonen beziehen sich auf Oberkante Rohdecke des Kellerge-
schosses.

7 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG
7.1 VERKEHRSERSCHLIERUNG, RUHENDER VERKEHR

Die stralenmafige ErschlieBung erfoigl von der norddstlich vorbeiflihrenden "Gral-Albrechl-Slralle".
Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine offentliche Stralle mit Wendehammer (18 m) im bestehenden Bau-
gebiet, von wo aus auch die Sammelgarage erschlossen wird.

Die exakte Dimensionierung der Stralenraume liegt nach der ErschlieBungsplanung vor.
Eine fuBlaufige Verbindung des Gebietes zum Ortskern besteht in Richtung Siiden.

Private Stellplatze

e pro Wohnung mit einer Grofde bis 80 m?ist je 1 Stellplatz in der Sammelgarage nachzuweisen

e pro Wohnung mit einer Gré3e grofter 80 m? sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Davon ist 1 Stellplatz
zwingend in der Sammelgarage nachzuweisen

e pro 5 Wohneinheiten ist ein Besucherstellplatz nachzuweisen

o mit Ca gekennzeichnete Stellplétze konnen auch als Carport ausgebildet werden

o Bei Beachtung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO ist eine Grenzbebauung zu den Nach-
bargrundstlicken zulassig.

7.2 \WASSERENTSORGUNG

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutz- und Regenwasserkanale wurden im Baugebiet im
Rahmen der ErschlieBungsmaflnahmen des ersten Bauabschnittes angelegt. Der Schmutzwasserkanal
kann an einen bestehenden Kanal angeschlossen werden, der lber ausreichend Kapazitat verfligt.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstiick mittels Zisternen geeigneten Volumens
zurlckzuhalten (mind. 12,00 m*® Retentionsvolumen pro Mehrfamilienhaus). Das in den Zisternen gesammel-
te Wasser kann zur Gartenbewasserung und als Brauchwasser verwendet werden. Der Uberlauf der Zister-
ne kann an das offentliche Entwasserungsnetz angeschlossen oder versickert werden. Bei einer Versicke-
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rung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) und der Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TrenGW) zu beachten.

Weiteres unbelastete Niederschlagswasser aus den Verkehrs- und Hofflaichen wird in einem separaten
Oberflachenwasserkanal gesammelt und in ein Regenriickhaltebecken auf der Flur-Nr. 227, Gemarkung
Pyrbaum eingeleitet. Das Regenrlickhaltebecken ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans "Am alten Forsthaus" (vom 17.10.2017).

7.3 WASSERVERSORGUNG
Die Wasserversorgung wird durch den Markt Pyrbaum sichergestellit.
7.4 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt Uber den Markt Pyrbaum. Die niederspannungsseitige Verteilung innerhalb des
Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versorgungsleitungen
einzuhalten oder entsprechende Schutzmalinahmen vorzunehmen.

7.5 ENERGIEVERSORGUNG

Aus Grinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche MalRnahmen fir den
Einsatz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie (regenerative Energiesystem) empfohlen.

Auf das ,Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmG), das insbesondere fur Neubauvorhaben gilt, wird
hingewiesen.

Im Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende MalRnahmen
und Anlagen zulassig, sofern nicht andere Bestimmungen entgegenstehen.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarzellen und transparente Warmedammung sind zugelassen

und ausdriicklich erwlinscht.

8 FLACHENBILANZ

Baufenster 1.4955m? (23,3 %)
Strallen / Wege 422,4 m? (6,6 %)
Stellplatze 287,4 m? (4,5 %)
Sammelgarage 745,0 m? (11,6 %)
Offentliche Grinflachen 1.152,0m2 (18,0 %)
Restflachen / private Griinflachen 2.302,7m? (36,0 %)

Gesamtflache 6.405,0 m* (100,00 %)
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9 GRUNORDNUNG

9.1 FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGER
BEPFLANZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 25A BAUGB)

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind gem. den Festsetzungen der nachfolgenden Pflanz-
gebote Baume zu pflanzen und fachgerecht dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen. Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu ge-
planten und vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind ge-

eignete Schutzmalinahmen vorzusehen.

Pflanzgebot A - Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Fiachen

Die privaten Grundstucksflachen sind unter Verwendung heimischer Laubbaume 2. Ordnung (mittelgrofe
Baume) und 3. Ordnung (Kleinbaume) gartnerisch anzulegen. Es sind mindestens zwei Hochstamme pro
500 m? Grundstiicksflache zu pflanzen. Es eignen sich folgende Baumarten:

Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume)

Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn) H 3xv, STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv, STU 16-18 cm
Corylus colurna (Baum-Hasel) H 3xv, STU 16-18 cm
Prunus avium (Vogeikirsche) i 3xv, STU 16-18 cm
Sorbus intermedia (Mehlbeere) H 3xv, STU 16-18 cm

Kleinbdume 3. Ordnung

Malus sylvestris (Wild-Apfel) H 3xv, STU 12-14 cm
Pyrus communis (Wild-Birne) H 3xv, STU 12-14 cm
Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’ (Thiringischc Mchlbecre) H 3xv, STU 16-18 cm

Pflanzgebot B - Baumpflanzung mit Standortbindung auf 6ffentlichen Flichen

Die Baumpflanzungen sind gemafl den Standorten des Planblatts durchzufihren. Es sind heimische Laub-
baume 2. Ordnung zulassig.

Baume 2. Ordnung {(mittelgroRe Baume)

Acer campestre 'Elsrijk' (Feld-Ahorn) H 3xv, STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv, STU 16-18 cm
Corylus colurna (Baum-Hasel) H 3xv, STU 16-18 cm
Sorbus intermedia (Mehlbeere) H 3xv, STU 16-18 cm

Die Pflanzen sind mit einem Dreibock zu sichern, auf Dauer zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Pro Baum ist eine Mindestpflanzflache von 12,5 m? vorzusehen.

Die Bepflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Hauses durchzufiihren.
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