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A

ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

PLANUNGSERFORDERNIS

Der Markt Pyrbaum méchte aufgrund aktueller Nachfrage durch Aufstellung eines Be-
bauungsplanes in Seligenporten nachhaltig und bedarfsorientiert Wohnbauflachen ent-
wickeln.

Der Landkreis Neumarkt hatte in den letzten 10 Jahren durchschnittlich eine positive
Bevdlkerungsentwicklung (0,83 % mittlere jahrliche Veranderung), die sich sehr unter-
schiedlich auf die einzelnen Gemeinden verteilt, auch der Markt Pyrbaum als attraktiver
Wohnort westlich des prosperierenden Neumarkts, hat ein moderates Bevolkerungs-
wachstum durch Zuzug verzeichnen kbénnen.

Die regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2040 (Bayer. Lan-
desamt fur Statistik und Datenverarbeitung, 2022) sieht flir den Landkreis Neumarkt bis
2040 gegenuber 2022 eine positive Bevolkerungsentwicklung von 8,4 % Zuwachs.

Auch die faktische Nachfrage nach Wohnbauland ist im Markt Pyrbaum hoch. Die Ver-
waltung erhielt in den letzten drei Jahren gehauft Anfragen und die Quote von 27 Be-
werbenden auf eine zuletzt ausgeschrieben Bauparzelle spiegelte die aktuelle Nach-
frage im Markt Pyrbaum wieder; auch wenn die Nachfrage in den letzten Jahren auf-
grund der Marktlage gedampft wurde, ist der Bedarf weiterhin hoch.

Der Markt Pyrbaum hat im Zusammenhang mit der angestrebten Ausweisung des
Wohngebietes die Méglichkeiten zur vorrangigen Nutzung der Innenentwicklung und
die Aktivierung von Baulicken im Laufe des Verfahrens intensiv gepruift. Auch die Akti-
vierung von im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Wohnbauflachen wurde da-
bei geprift. Auf die ausflihrliche, den landesplanerischen Anforderungen entspre-
chende Bedarfsbegriindung im Kapitel 6 wird diesbeztiglich verwiesen.

Gemal den Ergebnissen dieser Bedarfsanalyse ist ein hinreichender Bedarf fir die
Neuausweisung der Wohnbauflache im Umfang von rd. 2,8 ha gegeben. Unabhangig
davon wird der Markt Pyrbaum weiterhin alle Mdglichkeiten der Innenentwicklung pru-
fen und bei Mdglichkeit nutzen.

Der Markt Pyrbaum ist bereits Eigentimer der FI.Nr. 92, so dass sichergestellt ist, dass
nach Ausweisung des Baugebietes alle Grundstlicke dem Grundstticksmarkt zur Verfi-
gung stehen. Um Baurecht zu schaffen, ist die Ausweisung des Bebauungsplanes mit
paralleler Anderung des Flachennutzungsplanes (4. Anderung) erforderlich.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes "Willenricht", die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA I1" und die
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16.

LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grofe von ca. 2,74
ha auf. Er umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 91, 92, 95/10, 538, 539
und 539/1, jeweils Gemarkung Seligenporten.
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Der Geltungsbereich wird im Stiden und Osten von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
im Norden (Baugebiet 16, Am Bahnhof Seligenporten) und Westen (Baugebiete
Willenricht | und II) 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 glltigen
Fassung.

GemalR § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltpriifung durchzufihren. Der daflr
erforderliche Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 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 berlcksichtigt und durch entsprechende Malinah-
men umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die kommunalen Bauleitplane sind nach den Vorgaben des Baugesetzbuches den Zie-
len der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern sowie die Regionalplane legen diese Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung fest. Grundséatze der Raumordnung sind als Vorgaben fur nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Bewertungsmalistab fir die gegenstandliche Planung stellen insbesondere die nachfol-
gend genannten Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Kapitels 1 ,Grundlagen und Heraus-
forderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns® sowie des Kapitels 3
»oiedlungsstruktur‘ des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2023 dar:

1.2 Demographischer Wandel

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféhigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertlicksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsent-
wicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.
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3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsrdume ausgerich-
tet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen [...]

Der Markt Pyrbaum ist als Grundzentrum nach dem Konzept der Zentralen Orte des
Landesentwicklungsplan in der Region 11 (Regensburg) benannt. Der Markt grenzt di-
rekt an den Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen/Neumarkt und dem aufstei-
genden Wirtschaftsstandort Regensburg an.

Der Siedlungsschwerpunkt im Ortsteil Seligenporten des Marktes Pyrbaum ist deshalb
grundsatzlich ein geeigneter Standort fir ein Wohngebiet in der vorliegenden GroéRen-
ordnung. AulRerdem erfullt er auch das Ziel des LEP durch das Anbindegebot zur Ver-

meidung von Zersiedelung durch die Erweiterung der Wohnbebauung in Seligenporten
als Teil des Wohngebiets ,Waullenricht®.

Bei der Siedlungsentwicklung gilt es, nachteiligen Verdichtungsfolgen, wie Verkehrsbe-
lastungen, Zersiedlung oder sich gegenseitig storende Nutzungen, rechtzeitig durch
Bauleitplanung und Verkehrskonzepte vorzubeugen.

Folgende Grundsatze und Ziele des Regionalplanes der Region Regensburg sind
fur dem Markt und dessen Umgebung relevant:

1 Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1 (G) Die Region Regensburg soll in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so er-
halten und entwickelt werden, dass flir ihre Bewohner die freie Entfaltung der
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Persénlichkeit in der Gemeinschaft, soziale Gerechtigkeit und Chancengleichheit gesi-
chert und nachhaltig geférdert werden.

2.3 Wettbewerbsfdhigkeit

2.3.2 (G) Vernetzungseffekte Metropolregion Niirnberg Die Ausstrahlungs- und Vernet-
zungseffekte der Europaischen Metropolregion Niirnberg sollen im westlichen Teil der
Region, insbesondere fiir das Oberzentrum Neumarkt i.d.OP¥., vor allem in wirtschaftli-
cher, bildungsbezogener und kultureller Hinsicht aufgegriffen sowie flir (iberregionale
infrastrukturelle Ausbauziele genutzt werden.

3. Raumstruktur

3.1 Zentrale Orte der Grundversorgung

3.1.1 (Z) Als Grundzentren zur wohnstandortnahen Versorgung der Bevélkerung ihrer
entsprechenden Nahbereiche mit Giitern und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, so-
zialen und kulturellen Bedarfs der Grundversorgung werden folgende Gemeinden fest-
gelegt, wobei durch Schrégstrich verbundene Gemeindenamen Doppelgrundzentren
bezeichnen:

Landkreis Neumarkt i.d.OPf. Berg b. Neumarkt i.d.OPf., Deining, Dietfurt a.d.Altmdihl,
Hohenfels, Lauterhofen, Miihlhausen, Postbauer-Heng, Pyrbaum, Seubersdorf
i.d.OPf., Velburg

3.1.2 Ausbau der Zentralen Orte der Grundversorgung

(Z) Die Grundzentren sind in ihren Versorgungsfunktionen zu sichern und weiterzuent-
wickeln

3.4 Verdichtungsraume mit Umfeld

3.4.1 (G) Dem Verdichtungsraum Regensburg kommt besondere Bedeutung als regio-
naler Impulsgeber und identitatsstiftender Kernraum zu. Es soll angestrebt werden, den
Verdichtungsraum Regensburg so zu entwickeln und zu ordnen, dass seine Attraktivitat
als Wirtschaftsstandort in Deutschland und Europa sowie als Lebensraum der hier
wohnenden und arbeitenden Bevbélkerung erhalten und verbessert wird.

3.4.2 (G) Im Verdichtungsraum Regensburg ist insbesondere von Bedeutung, die Vo-
raussetzungen fiir den weiteren Ausbau und die Neuansiedlung von Produktions- und
Dienstleistungsbetrieben mit hochqualifizierten Arbeitsplédtzen zu verbessern,

3.4.5 (G) Es soll angestrebt werden, in den Gemeinden der Region Regensburg, die
Teil des Verdichtungsraumes Niirnberg/Flirth/Erlangen sind oder mit deutlichen Ver-
dichtungsansétzen in dessen Umfeld liegen

- das Siedlungswesen unter Bewahrung der ldndlichen Siedlungsformen weiter zu ent-
wickeln.

3.4.6 (G) Fir die teilregionale impulsgebende Funktion des Oberzentrums Neumarkt
i.d.OPf. soll dabei insbesondere angestrebt werden

- Ausstrahlungseffekte der Metropolregion Niirnberg vor allem in wirtschaftlicher und
kultureller Hinsicht aufzugreifen und zu nutzen,

- das Angebot an Arbeitsplétzen zu sichern und in qualifizierten Téatigkeitsbereichen
auszubauen,

Bezuglich der Belange der Landesentwicklungsplanung und Regionalplanung wird auf
die ausfuhrliche Bedarfsbegrindung verwiesen (siehe Kapitel 6: Bedarfsbegriindung,
Alternativenprufung und Begriindung der Standortwahl).
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Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
uberwiegend Weideflachen dar. Der integrierte Landschaftsplan sieht flir den Bereich
eine Biotopvernetzung durch Anlage geeigneter Strukturen vor. Der Flachennutzungs-
plan wird deshalb gemaf § 8 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Die Abfrage nach alternativen Wohnbauflachen des aktuell wirksamen FNP erfolgt im

Zusammenhang der Bedarfsanalyse und Alternativenprifung (siehe Kapitel 6: Bedarfs-
begriindung, Alternativenprifung und Begriindung der Standortwahl).

.,///////i/\s
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches der
4. Anderung)

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfordert Anderungen an den folgenden Bebau-
ungsplanen:

- 2. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht":
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die 6ffentliche Griinfla-
che im Westen des Geltungsbereiches fur die durch die gegenstandliche Planung
geplante Zufahrt in eine 6ffentliche Verkehrsflache geandert wird.

- 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan fiir das all-
gemeine Wohngebiet "Willenricht BA 11":
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist dahingehend erforderlich, dass die da-
rin festgesetzten, bisher nicht umgesetzten Ausgleichsmaflinahmen 1 und 2 durch
die gegenstandliche Planung tberplant werden und diesbezlglich die Ausgleichs-
flachen 2 und 3 neu zugeordnet werden.
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- 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 (,Am Bahnhof Seligenporten®):
Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da vom gegenstandlichen
Plangebiet aus ein neuer FulRweg zur Stralte ,Am Angerfeld“ geschaffen werden
soll. Hier ist im Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 16 bereits das eigenstandige
Wegeflurstiick FI.Nr. 95/10 ausgemarkt, das jedoch im BP Nr. 16 als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist. Hier wird das WA in eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Offentlicher Fuweg geéndert.

4, BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft in-
tensiv genutzt. Nérdlich und westlich des Geltungsbereiches grenzen jingere Wohnge-
biete an (Baugebiet 16, Am Bahnhof Seligenporten, Willenricht | und Il). Die vorherr-
schende Bebauung umfasst zwei Vollgeschosse, wobei in der Regel das zweite Vollge-
schoss im Dachgeschoss ist, und Satteldacher Uberwiegen. Attraktive Verbindungen
zum Ortskern fehlen.

AnknUpfungspunkte flr die ErschlieBung bietet die Stral’e ,Am Schlagfeld” westlich
des Geltungsbereiches.

4.2 Natur und Landschaft

Die Bauflache ist weitgehend eben, der tiefste Punkt befindet sich im Stidosten. 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 ergénzende Pflegemahd genutzt. Der Markt Pyrbaum erwarb
die Flache 2017, dem Voreigentumer wird bis heute weiterhin ein Nutzungsrecht fur die
Pferdebeweidung eingerdumt. Die Weide weist eine artenarme bis artenreiche Auspra-
gung aus. Aufgrund der langjahrigen Nutzung als Standweide unterliegt die Flache, auch
wenn bereichsweise Auspragungen von arten- und strukturreichem Dauergriinland ausge-
bildet sind, nicht dem gesetzlichen Biotopschutz. Im Nordosten sind auf kleinerer Flache
ein Roéhrichtbestand 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 Rickhaltebe-
cken, sudlich des Geltungsbereiches verlauft der begradigte Weiherholzgraben, der weiter
Ostlich in die Schwarzach mundet.
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Abb.: Luftbildkarte mit Verortung des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)

5. PLANUNGSZIELE

Flr das Baugebiet wird teils eine Einfamilienhausbebauung mit freistehenden Einzel-
hausern oder Doppelhdusern, teils eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern ange-
strebt. Dabei soll den Bauherrn weitgehende Gestaltungsfreiheit bei der Kubatur der
Gebaude eingeraumt werden.

In Teilbereichen sollen verdichtete Bauformen und Mehrfamilienhdauser zulassig sein,
um kleinere Wohneinheiten anbieten zu kénnen, um eine Durchmischung der Bevolke-
rungsstruktur und um flachensparendes Bauen zu erreichen. Auch hinsichtlich des de-
mographischen Wandels und den Maf3nahmen fur die Daseinsgrundversorgung bieten
die verschiedenen Bauformen eine zukunftsorientierte stadtebauliche Entwicklung
(siehe Kapitel 3: Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben — Landesentwick-
lungsprogramm und Regionalplan).

Die Erschlielung soll von der StralRe ,Am Schlagfeld* im Westen aus erfolgen. Um fl&-
chenaufwandige Wendeanlagen zu vermeiden und den Verkehrsabfluss zu optimieren
ist eine RingerschlieBung angestrebt.
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6.1

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.

Weiterhin soll das Oberflachenwasser vor Ort riickgehalten werden und gedrosselt
Uber den sudlich angrenzenden Weiherholzgraben in die Schwarzach weitergeleitet
werden.

BEDARFSBEGRUN_I_DUNG, BEGRUNDUNG DER STANDORTWAHL UND
ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Vorgehensweise der Bedarfsermittlung und -begriindung richtet sich nach der Aus-
legungshilfe: Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung (Stand
05.12.2023) mit dem Ziel eine einheitliche und nachvollziehbare Abfrage des Bedarfs
fur den Planungszeitraum zu ermitteln.

Der Ausloser fur die Aufstellung eines neuen Bauleitplanverfahrens fir Wohnbebauung
war die im Markt Pyrbaum faktisch festgestellte Nachfrage nach Wohnbauland im Ge-
meindegebiet. Fir den Zeitraum 22 — 24 liegen der Gemeinde insgesamt 66 dokumen-
tierte Anfragen nach Baugrundstlicken vor (wobei die tatsachliche Zahl deutlich héher
liegen durfte). So hatten sich z.B. in jungerer Zeit auf eine Bauparzelle, welche in ei-
nem Baugebiet im Ortsteil Schwarzach aufgrund eines Rickkaufes erneut ausge-
schrieben wurde, insgesamt 27 Personen beworben. Die hohe Nachfrage trotz einer
gedampften Marktlage, lasst einen Mangel an Bauland im Marktgemeindegebiet ver-
muten. Mithilfe der Bedarfsermittlung und -begriindung wird im Nachfolgenden der Be-
darf fir das gegenstandliche Bauleitplanverfahren im Markt Pyrbaum nachvollziehbar
nach den geforderten landesplanerischen Mal3igaben gepruft.

Hinzu kommt der in stadtebaulichen Voruntersuchungen bzw. der Evaluierung der bis-
herigen Stadtebauférderung festgestellte und auch von der Verwaltung der Marktge-
meinde Pyrbaum bestatigte Mangel an kleineren Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-
sern. Hier spiegeln sich im Bestand noch keine Ansatze, diesen dringenden Bedarf zu
befriedigen. Entsprechend den Ergebnissen der Voruntersuchung zur Stadtebauférde-
rung soll dieser Bedarf mit der gegenstandlichen Planung behoben werden.

Strukturdaten

Der Landkreis Neumarkt hatte in den letzten 10 Jahren durchschnittlich eine positive
Bevolkerungsentwicklung (0,83 % mittlere jahrliche Veranderung, 0,41% in Markt
Pyrbaum), die sich sehr unterschiedlich auf die einzelnen Gemeinden innerhalb des
Landkreises verteilt. Auch der Markt Pyrbaum, als attraktiver Wohnort westlich des
prosperierenden Neumarkts, hat ein moderates Bevolkerungswachstum durch Zuzug
verzeichnen kénnen. Im Jahr 2022 belduft sich die Bevolkerung im Landkreis Neu-
markt i.d. OPf. auf 138.086 Menschen, davon leben im Markt Pyrbaum 5.831 Burgerin-
nen und Burger.

Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2040 (Bayer. Lan-
desamt fur Statistik und Datenverarbeitung, 2022) geht fur den Landkreis Neumarkt bis
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6.2

2040 gegenlber 2022 von einer positive Bevolkerungsentwicklung von 8,4 % Zuwachs
aus. Nutzt man die vorausberechnete Bevdlkerungsveranderung im Markt Pyrbaum bis
zum Jahr 2039 ergibt sich eine jahrliche Zunahme von 0,04%, angewendet auf die Ein-
wohnenden von Pyrbaum ab 2022 sind 47 neue Birgerinnen und Birger bis 2042 zu
erwarten. Das entspricht einem Anstieg von 0,8 %.

Die durchschnittliche Haushaltsgréie flir Wohngebaude im Markt Pyrbaum im Jahr
2022 betrug 2,20. Daraus kann ein Bedarf an kleineren Wohneinheiten abgeleitet wer-
den, kann aber auch auf eine Varianz zwischen vielen sehr kleinen und grof3en Haus-
halten hindeuten.

Der Markt Pyrbaum ist als Grundzentrum nach dem Konzept der Zentralen Orte des
Landesentwicklungsplan in der Region 11 (Regensburg) ausgewiesen. Der Markt
Pyrbaum grenzt direkt an den Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen/Neumarkt
und dem aufsteigenden Wirtschaftsstandort Regensburg. Und bietet deshalb den idea-
len Standort, um Wohnen im Verdichtungsraum zu foérdern.

Der Markt Pyrbaum ist Gber die Bundesautobahn A9 (Berlin-Miinchen), als auch Gber
die Bundesstralle B8 (Emmerich am Rhein-Passau) angebunden. Die Anbindung an
den offentlichen Verkehr geht liber regelmafige Busverbindungen zum Nachbarort
Postbauer-Heng und von dort besteht eine Anbindung an das regionale Schienennetz.
Die Anbindung an die Kreisstadt Neumarkt i.d. OPf., als auch zur Metropolregion Nurn-
berg/Firth/Erlangen ist dadurch gewahrleistet. Ebenfalls in unmittelbarer Nahe liegt der
Regionalbahnhof Allersberg, der an die ICE Strecke zwischen Nurnberg und Minchen
angebunden ist.

Der Ortsteil Seligenporten ist Gber Busverbindungen an den 6ffentlichen Nahverkehr
angebunden. Zusatzlich haben sich im Markt Pyrbaum Sammeltaxis und Rufbusse or-
ganisiert um den 6ffentlichen Nahverkehr im landlichen Raum, so auch im Ortsteil Seli-
genporten, zu unterstitzen.

Der Markt Pyrbaum verzeichnet in den letzten Jahren einen Anstieg an sozialversiche-
rungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern, welche einen An-
spruch auf gesundes Wohnen und Leben am Arbeitsort haben. Die Siedlungs- und Ver-
kehrsplanung steht in der Verantwortung, nachhaltige und flachensparende Lésungen
fur den, laut Regionalplanung, zu erwartenden aufblihenden Wirtschaftsstandort Re-
gensburg (Region 11), sowie die zugehoérigen Gemeinden zu finden.

Der Standort Seligenporten bietet daflir gute Voraussetzungen, bereits vorhanden sind
zwei Gewerbegebiete (Seligenporten Moninger Stralle & Seligenporten Am Bahnhof),
Unternehmen der Nahversorgung und soziale Infrastruktur in Form eines Kindergar-
tens.

Der Markt Pyrbaum mdchte auf der Basis der oben genannten Bedurfnisse und ortli-
chen Gegebenheiten die Planung weiterverfolgen und grundséatzlich Wohnen im Ge-
meindegebiet weiterhin fordern

Bestehende Flachenpotenziale in der Gemeinde
Die Nachfrage nach Wohnbauland ist im Markt Pyrbaum hoch und kann nach Ein-

schatzung der Gemeinde nicht durch das bestehende Angebot an verfigbaren Baufla-
chen befriedigt werden (siehe nachfolgendes Kapitel 6.3 ,Angaben zum Bedarf an
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Siedlungsflache®). Es gilt daher unter landesplanerischen Maligaben zu priifen, welche
Flachen zum Zeitpunkt der Planaufstellung verfligbar sind und ob die Planung dem Be-
darf im Gemeindegebiet gerecht wird. Fir den Markt Pyrbaum liegt flr die Erhebung
der verfigbaren Flachenpotenziale eine Erfassung von Baullicken als Grundlage fur
eine Flachenmanagement-Datenbank vor. Die Verwaltung ist in Kontakt mit allen
Grundstlickseigentimern von Baullicken, tbergroRen Grundstlicken und Grundstlicks-
eigentiimern von bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen ge-
treten, um die Verkaufs- bzw. Tauschbereitschaft des privaten Baulands abzufragen. Im
Folgenden werden die Ergebnisse der Abfrage im Detail erlautert.

Baulicken

Die existierenden Baulticken in Markt Pyrbaum belaufen sich auf 2,85 ha, die Bauli-
ckenabfrage bei den Grundstlicksbesitzenden hat ergeben, dass nur bei 0,23 ha (ent-
spricht 3 Baulticken) Verkaufsbereitschaft besteht. Die Bereitschaft fur einen Grund-
stiickstausch war wahrend der Abfrage bei 5 Grundstiicksbesitzenden gegeben, wobei
davon eine Person auch bereits Verkaufsinteresse gezeigt hat und drei weitere einem
Flachentausch zustimmen wirden, jedoch nur fiir ein anderes Baugrundstiick. Von 110
kontaktierten Personen haben 38 sich riickgemeldet. Die Abfrage ergab grundsatzlich
keine erhebliche Abgabebereitschaft von Bauland

UbergroRe Grundstiicke

Mit dem Ziel, eine Nachverdichtung auf bereits bebauten Flachen zu ermdglichen, wur-
den auch Besitzerinnen und Besitzer von Ubergroflten Grundsticken kontaktiert.

Die Ubergrofen Grundstucke in Markt Pyrbaum nehmen eine Flache 3,78 ha ein, auch
hier fallt die Verkaufsbereitschaft grundsatzlich geringer aus und liegt bei 0,96 ha, wo-
bei bei einem der Verkauf in einem Zeithorizont der nachsten 5-10 Jahre erfolgen soll
(2 Grundstucke). Von 37 kontaktierten Personen haben 18 sich rickgemeldet.

Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Die bereits ausgewiesenen geplanten ,Entwicklungsflachen® im FNP, welche noch
nicht bebaut sind, belaufen sich auf ca. 8,76 ha. Davon ergaben sich flr 9 Grundstlicke
eine Verkaufs- bzw. Tauschbereitschaft. Mit diesen Flachen ware jedoch die Auswei-
sung eines zusammenhangenden Wohngebietes im Anschluss an bestehende Sied-
lungseinheiten nicht mdglich, auch eine nachhaltige ErschlieRung ware hierdurch nicht
moglich. Bei einer Flache im Ortsteil Pruppach mit mehr als 1,8 ha besteht ggf. Ent-
wicklungspotential, die Flache wird aktuell bis auf weiteres jedoch noch intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Auch die sonstigen im Flachennutzungsplan dargestellten ,Ent-
wicklungsflachen“ werden noch weitgehend aktiv landwirtschaftlich genutzt, weswegen
eine Bebauung von den Eigentimern nicht vorgesehen ist. Von 46 kontaktierten Perso-
nen haben 28 sich ruckgemeldet.
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6.3

Leerstand

Die bei vorbereitenden Untersuchungen zum Leerstand (Stand 1992) festgelegten
Mafinahmen im historischen Ortskern Pyrbaum wurden erfolgreich umgesetzt. Im Orts-
teil Seligenporten wurden bei der damaligen vorbereitenden Untersuchung keine unter-
genutzen Gebaude festgestellt (Evaluierung und Vorbereitende Untersuchung — Orts-
teil Seligenporten (2022)).

Weiter Informationen zu Leerstandimmobilien liegen nicht vor, da aus Sicht der Markt-
gemeinde die Problematik in Pyrbaum keinen nennenswerten Umfang hat.

Gelande am Sportplatz Seligenporten

Das Gelande am Sportplatz Seligenporten ist langfristig an den 6rtlichen Sportverein
verpachtet; es befindet sich ein Ful3ballplatz auf dem Gelande. Darlber hinaus wirde
eine Wohnbebauung auf der Flache voraussichtlich zu immissionsschutzrechtlichen
Problemen mit dem nérdlich angrenzenden Sportgeldnde des SVS flihren (B-Plan
Sportanlage SV Seligenporten); Dieses wurde damals zum Zwecke der Vermeidung
der Larmproblematik extra Richtung Norden hin ausgesiedelt.

Fazit zu den bestehenden Flachenpotenzialen

Die Abfrage aller oben genannten Flachen zeigt ein bezlglich des Interesses der eige-
nen Bebauung und der Verkaufs-bzw. Tauschbereitschaft kurzfristig geringes Entwick-
lungs-/Aktivierungspotential. Gerade auch aufgrund des geringen Ruicklaufs bei der
Flachenabfrage ist nicht mit einer Aktivierung von alternativen Wohnbauflachen in gré-
Rerem Umfang zu rechnen.

Durch das nicht ausreichende Angebot an Bauplatzen kommt es haufig auch zu Ab-
wanderungen in umliegende Gemeinden und Stadte. Und gerade die aktuell fehlenden
Bauplatze waren bei der Abfrage regelmafig ein Argument dafir, den eigenen Grund
fur sich zu behalten.

Da die 2024 erfolgte Abfrage der Verkaufsbereitschaft einerseits eine Momentauf-
nahme darstellte, andererseits aber einige gewichtige Grinde daflrsprechen, dass
sich die Verkaufsbereitschaft auch in den kommenden Jahren nicht wesentlich erhdht
(insb. zwecks Bevorratung (i.d.R. fur die eigene Familie) sowie Nutzen als Kapitalan-
lage), wird bei der nachfolgenden Berechnung der Innentwicklungspotenziale (vgl. Ka-
pitel 6.3) ein Aktivierungspotenzial von 20% auf die existierenden Flachen angewendet.

Angaben zum Bedarf an Siedlungsflache

Der Bedarf an neuer Siedlungsflache setzt sich aus den Strukturdaten der Bevolke-
rungsentwicklung im Gemeindegebiet auf den Planungshorizont von 2022 bis 2042
den HaushaltsgréRen, den genutzten Wohneinheiten und dem Flachenbedarf dieser
zusammen.
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Ermittlung der prognostizierten Einwohnerzahl (EW) 2042
EW 2022 x Bevolkerungswachstum x 20 Jahre = EW-Zuwachs 2042
5831EW x 0,04 % (jahrlich)* x 20 Jahre 47 EW

*Demographie-Spiegel 2019-2039: Bevolkerungsverdnderung 2039 gegeniiber 2019:
insgesamt 0,8 % = 0,04 % jahrlich

Einwohnerzahl 2042: 5.831 EW + 47 EW = bB.878 EW
Ermittlung des Bauflachenbedarfs bis 2042

Wachstumsbedarf

Einwohnerzuwachs (-Planungswert) im Jahr 2042 47 EW

47 EW : 2,20 Personen/Haushalt 21 Wohneinheiten (WE)

2. Auflockerungsbedarf

Im Marktgebiet betragt die derzeitige Belegungsdichte ca. 2,20 Personen je Haushalt
(5.831 EW / 2.645 Wohnungen) und liegt im bayerischen Durchschnitt (2,06 Perso-
nen/Haushalt, Gemeinsames Statistikportal Bund und Lander, 2021). Der Auflocke-
rungsbedarf ergibt sich aus der prognostizierten Verminderung der Belegungsdichte.

Der Auflockerungsbedarf begriindet sich im Detail wie folgt:

Da in Pyrbaum ein hoher Anteil an Einwohnern mit einem Alter von 65 und mehr Jahren
wohnt (2022: ca. 22 % der Bevdlkerung; prognostiziert bis 2033: +34,7 %), wird der An-
teil von Haushalten mit nur einer Person in den nachsten Jahren zunehmen. Hieraus
ergibt sich bei angestrebten gleichbleibenden Einwohnerzahlen ein Auflockerungsbe-
darf. Dies bestatigt auch eine Studie des Marktforschungsinstituts Empirica (NN,
11.11.2010), die auch bei stagnierender Bevdlkerung einen erheblichen Bedarf an neuen
Wohneinheiten aufgrund von immer mehr Einzelhaushalten sieht. Vorausberechnungen
der Bay. Staatsregierung lassen erwarten, dass die durchschnittliche Haushaltsgréfe in
Bayern bis 2030 auf 1,9 Personen sinken wird (42,6% Einpersonenhaushalte). Im landli-
chen Raum wird dies nur abgeschwacht zutreffen. Deshalb wird fur den Planungszeit-
raum eine geringfiigig veranderte HaushaltsgréRe von 2,07 Personen pro Haushalt zu
Grunde gelegt, bei einer jahrlichen Auflockerung von 0,3 %. Die neue Haushaltsgrofie
ergibt sich aus den aktuellen HaushaltsgréRen minus den aktuellen HaushaltsgréRen
mal der jahrlichen Auflockerung mal 20 Jahre.

Ermittlung des Auflockerungsbedarfs

5831 EW : 2,07*= 2.817 WE
Bestand WE gesamt = 2.645 WE
Auflockerungsbedarf 172 WE

*kiinftige HaushaltsgroRe: (aktuell 2,20) — (2,20 x 0,3 % x 20 a) = 2,07
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Bauflachenbedarf bis 2042

Wachstumsbedarf = 47 WE

Auflockerungsbedarf = 172 WE
219 WE

Baudichte: 15 WE/ha (teils verdichtete teils lockere Einzel- und Doppelhausbebauung)
Bruttobauflache (inkl. Nebenflachen wie ErschlieRung etc.)

- Erforderliche Brutto-Wohnbauflache bis 2042: 219 WE : 15 WE/ha = 14,6 ha
gem. aktueller Bedarfsermittlung nach Methodenstandart

Der berechnete Bedarf fur den Planungshorizont der nachsten 20 Jahre ergibt einen
Flachenbedarf von 14,6 ha mit 219 neuen Wohneinheiten. Diesen gilt es im Folgenden
bei der faktischen Uberpriifung der Entwicklungspotenziale anzuwenden, um abzuwa-
gen, ob die Gemeinde den Bedarf durch ihre bestehenden Flachenpotentiale erflllen
kann bzw. ob das Bauvorhaben von ,Wiillenricht IlI* innerhalb der Bedarfsprognose ver-
tretbar ist. Daflr werden die Flachen der in Kapitel 6.2 ,Bestehende Flachenpotenziale
der Gemeinde“ zusammengetragen.

Die Baullcken im Markt Pyrbaum belaufen sich auf eine Flache von ca. 8,65 ha, bei der
Abfrage nach Verkaufsbereitschaft waren jedoch nur ca. 0,23 ha davon aktuell verfligbar
(entsprache aktuell einem Aktivierungspotential von lediglich ca. 2 %). Bei den Ubergro-
Ren Grundstiicken flir eine Nachverdichtung bereits bebauter Flachen handelt es sich
um ein Flachenpotenzial von ca. 3,78 ha, davon waren im Juni 2024 im Zusammenhang
der Abfrage der Verkaufsbereitschaft nur ca. 0,38 ha fur die Gemeinde zuganglich ge-
wesen (entsprache aktuell einem Aktivierungspotential von ca. 10%).

Da die 2024 erfolgte Abfrage der Verkaufsbereitschaft einerseits eine Momentaufnahme
darstellte, andererseits aber einige gewichtige Griinde daflrsprechen, dass sich die Ver-
kaufsbereitschaft auch in den kommenden Jahren nicht wesentlich erhdht (insb. zwecks
Bevorratung (i.d.R. fur die eigene Familie) sowie Nutzen als Kapitalanlage), wird bei der
Berechnung der Innentwicklungspotenziale ein Aktivierungspotenzial von 20% auf die
existierenden Flachen angewendet.

Dazu kommen die bisher nicht entwickelten Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan,
welche flr das ganze Gemeindegebiet des Marktes Pyrbaum 8,76 ha umfassen. Das
Bauvorhaben ,Willenricht [l mit 2,7 ha ist im Flachennutzungsplan noch nicht als
Wohnbauflache ausgewiesen.
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Innenentwicklungspotenziale

Baulucken 06/2024 gesamt* 8,65 ha

*davon verkaufsbereit gem. Abfrage Verkaufsbereitschaft 06/24.:

Bauliicken (3 Grundstiicke 0,23 ha
UbergroRe Grundstiicke 06/2024 gesamt* 3,78 ha
*davon verkaufsbereit gem. Abfrage Verkaufsbereitschaft 06/24:

Ubergrol3e Grundstiicke (2 Grundstlicke) 0,38 ha
Innenbereichsflachen gesamt 12,43 ha
davon Annahme fir 20% Aktivierungspotential 2,49 ha
Geplante Wohnbauflachen im FNP (bisher nicht entwickelt) 8,76 ha
Gesamtpotential 11,25 ha

Hinsichtlich des berechneten Bedarfs bis 2042 ergibt sich, dass das Baugebiet
~Wallenricht llI* aus raumordnerischer Sicht nachvollziehbar begrindet werden kann
und noch in die errechnete Brutto -Wohnbauflache bis 2042 passt (siehe Bauflachen-

bedarf bis 2042).
Bauflachenbedarf
Erforderliche Brutto-Wohnbauflache bis 2042: 14,60 ha
Innenentwicklungspotenziale + gepl. Wohnbauflachen im FNP 11,25 ha
Baugebiet Wiillenricht lll ohne Teildnderung BP ,Willenricht* 2,7 ha
Gesamt (verbleibendes Bedarfsdefizit) 0,65 ha

AbschlieBendes Fazit

Mit den wenigen Flachen verkaufsbereiter Grundstlckseigentimer ware kein zusam-
menhangendes neues Wohngebiet, wie es in ,Willenricht IlI“ im Ortsteil Seligenporten
moglich ware und den Zielen der Landesentwicklung und Regionalplanung entspre-
chend, ausweisbar (siehe Kapitel 6.2.3: Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan).

Die Bilanz legt zudem dar, das der Bedarf nach Wohnbauflachen bis 2042 auch bei zu-
satzlicher Ausweisung des Baugebietes Willenricht Ill nicht in Ganze gedeckt werden
kann, heif3t die zusatzliche Ausweisung ist begrindet und es verbleibt dennoch ein
Wohnbauflachendefizit von 0,65 ha.
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6.4

6.5

Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

Die Kosten fiir die Errichtung und den Unterhalt der gemeindlichen Infrastruktur im ge-
planten Baugebiet Willenricht Ill, wie beispielsweise flr Trinkwasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung und Straf3en, sind dem Markt bewusst und liegen nach dessen Ein-
schatzung in einem verhaltnismaRigen Rahmen.

Zusatzlich kostenintensive Infrastruktureinrichtungen wie z.B. die Errichtung neuer Kin-
dertageseinrichtungen, sind in Bezug auf das geplante Wohngebiet nicht erforderlich.
Der im Ortsteil Seligenporten bestehende Kindergarten wurde erst 2024 erweitert und
eine zusatzliche Kinderkrippe angebaut. Dariiber hinaus wurde im Kernort Pyrbaum
ebenfalls 2024 eine Waldkindergarten errichtet, welcher zusatzliche Betreuungsplatze
bietet. Die Grundschule Pyrbaum wurde in den letzten Jahren saniert und erweitert und
eine Ganztagesbetreuung fur bis zu 180 Kinder geschaffen.

Erhebliche bzw. unverhaltnismaRige Folgekosten durch die gegenstandliche Bauleit-
planung sind demzufolge nach Ansicht der Gemeinde nicht zu erwarten.

Alternativenprifung im Baugebiet Willenricht Ill

Aus siedlungsplanerischer Sicht ist die Entwicklung von ,Wullenricht IlI* eine logische
MaRnahme, um Zersiedelung (siehe Kapitel 3: Planungsrechtliche Voraussetzungen
und Vorgaben — Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan) zu vermeiden und
um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen. Die Flache von 2,7 ha fir das Bauvorhaben
~Wallenricht ll1I“ im Ortsteil Seligenporten ist gleichzeitig mit dem zukinftigen Bedarf der
Marktgemeinde Pyrbaum vertretbar.

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

Zu Planungsbeginn haben sich 4 stadtebauliche Entwurfe, die sich vor allem in der
Lage und Anordnung der Mehrfamilienhduser unterschieden haben, entwickelt.

Der Markt hat sich entschlossen flr eine Variante des stadtebaulichen Entwurfes Nr.3,
dieser beinhaltet eine zentrale 6ffentliche Grunflache und eine RingerschlieBung mit
zwei Zufahrten. Die Mehrfamilienhauser sind mittig in der ,Insel“ der Ringerschlieung
angeordnet. Des Weiteren sind Doppel- und Einzelhduser im Wohngebiet verteilt. Fir
das unverschmutzte Oberflachenwasser ist ein Regenrickhaltebecken im Sidosten
zur freien Landschaft angedacht.
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l‘ “‘
Abb.: Stadtebaulicher Entwurf von TEAM4, der planerisch weiterverfolgt wurde

7. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, ORTLICHE
, BAUVORSCHRIFTEN

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) ergibt sich aus der anzustreben-
den Nutzung. Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben ist aufgrund
des angestrebten Charakters des Wohngebiets und der vorgesehenen ErschlieRung
erforderlich.

Das MaR der baulichen Nutzung ist zum einen durch Festsetzung einer Baugrenze be-
stimmt. Die Baugrenze bildet zusammenhangende Baufelder und ermdglicht eine fle-
xible Anordnung der Gebaude bei einer spateren Bebauung.

Erganzend wird eine Grundflachenzahl festgesetzt. Diese liegt im Uberwiegenden Teil

des Wohngebietes (WA 1) bei 0,35, um die Versiegelung zu minimieren und eine gute
Durchgriinung des Baugebietes zu erlangen. Fur einen flichenmafig untergeordneten
Teil des Wohngebietes (WA 2) ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, was eine
etwas dichtere Bebauung in diesem Bereich erlaubt, insbesondere auch in Verbindung
mit der geregelten zusatzlichen Uberschreitung der Grundflache (dadurch kann bis zu
80 % der WA 2-Flache uberbaut werden). Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen
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des Marktes, in diesem Teil des Geltungsbereiches eine héhere Verdichtung und auch
Mehrfamilienhduser zuzulassen.

Zur Minderung des Flachenverbrauches werden im WA 1 neben Einzelhdusern 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
erwlnschte starkere Verdichtung zuzulassen. Dabei ist das 3. Vollgeschoss nur im
Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss zulassig.

Erganzend werden die maximale Wandhéhe und die maximale Gebaudehohe ein-
schlieBlich der zulassigen Dachneigungen festgesetzt. Dies ist erforderlich, damit sich
die geplante Bebauung in das Ortsbild einfligt und eine Héhenfehlentwicklung vermie-
den wird.

Der Markt Pyrbaum mochte den Bauherren weitgehende Gestaltungsfreiheit zugeste-
hen, weshalb insbesondere unterschiedliche Dachformen zulassig sind. Fir 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; SD 30°- 48°; Traufseitige Wandhohe 4,00 m; Firsthohe 9,00 m EG + 1.0G + DG; SD 30°- 45°; Traufseitige Wandhche 7,00 m; Firsthohe 11,5m
N\ A
P S p— .
s
4 DG - 2 B

‘ L DG l
EG ‘

I ‘
Regelbeispiel B: 1
EG+ 1. OG; ZD/ SD, 5°- 25°; Traufseitige Wandhohe 6,50 m; Firsthohe 8,00m

.///\\ o S
~ ~. . Regelbeispiel G:
1.0G - EG +1.0G +2.0G. PD 5°- 20°, Niedrigere Wandhohe 8,50 m; Firsthéhe 9,0 m
EG B e SRR i
I ! t DG
1} P
Regelbeispiele Einfamilienhaus - WA 2 >| ' L
Regelbeispiel C: . +—
EG+ 1.0G; PD, 5°- 15°; Niedrigere Wandhéhe 6,50 m; Firsthohe 8,00 m
.- S Regelbeispiel H:
1.0G .8 EG +1.0G +2.0G. FDO0"-4" Niedrigere Wandhohe 850 m; Firsthohe 9,0 m
EG e
DG

Regelbeispiel D: o ) )
EG+ 1.0G, FD, 0"-4", Wandhohe 6,50 m (inkl. Attika) \ | ‘

1.0G
EG

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

3 ///DG\\\"

EG

8. ERSCHLIERUNG
8.1 Verkehrsflachen

Die Erschlief3ung erfolgt von der Strale ,Am Schlagfeld® im Westen aus mit zwei Zu-
fahrten.

Die ErschlieBungsstralle ist Uberwiegend mit einer Breite von 6,5 m festgesetzt. Die
StralRenraumgestaltung ist in der Detailplanung zu konkretisieren.

Erganzt wird das Straltennetz durch FuBwegeverbindungen sowohl innerhalb des Ge-
bietes wie auch durch Anbindung an die freie Landschaft.
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8.2

Im Hinblick auf die zu erwartende Verkehrszunahme durch das geplante Wohngebiet
auf die Zufahrtsstrallen im bestehenden Wohngebiet ,Willenricht* wurde durch die
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler eine Verkehrsuntersuchung
(Bericht vom 12.07.2024) durchgeflhrt.

Die Analyse der Verkehrserhebungen, der Verkehrsnachfrageprognose sowie der
Trend- und Modellprognose zeigt, dass

a. das vorhandene Verkehrsaufkommen in der Hauptzufahrt Am Schlagfeld zwi-
schen 200 und 440 Kfz-Fahrten pro Tag auch in der Trendprognose 2040 mit-
Verkehrsaufkommen bis zu 910 Kfz-Fahrten pro Tag tGberschaubar sein wird.

b. das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das Baugebiet Willenricht IIl in
Hohe von ca. 700 Kfz pro Tag erheblich sein wird.

c. das zusatzliche Verkehrsaufkommen tber die vom VGH Minchen definierten
Bagatellgrenze von zusatzlichen 200 Kfz hinausgeht und die verkehrlichen und
schalltechnischen Auswirkungen nicht aufer Acht zu lassen sind.

d. die Fahrbahnbreiten aller Zufahrtsstral3en ausreichend dimensioniert sind, um
das prognostizierte Verkehrsaufkommen am Tag und in den Spitzenstunden
aufzunehmen.

e. die Spitzenstundenbelastung mit maximal knapp 100 Kfz/h auch nach Realisie-
rung des Baugebiets Willenricht Ill noch deutlich unter der von der RASt-06 an-
gegebenen maximalen Spitzenstundenbelastung von 150 Kfz/h betragen wird.

Die Analyse der schalltechnischen Berechnungen belegen dartber hinaus, dass
f. die Beurteilungspegel an allen mafigeblichen Immissionsorten entlang der
Stralle Am Schlagfeld und Eisbuhlstrafle auch nach Realisierung des Bauge-
biets Willenricht Ill die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV deutlich unter-
schreiten werden.

In der Zusammenschau der Ergebnisse wird die Verkehrszunahme durch das Plange-
biet Wullenricht Il zwar deutlich ausfallen, die vorhandenen ZufahrtsstraRen Am
Schlagfeld, Am Holzl und Eisblhlistralte (WohnstralRen und Wohnwege) kdnnen aber
diese Verkehrsmengen ohne Probleme am Tag und in den Spitzenstunden aufnehmen.
Die vorhandene StralRenraumausstattung (Fahrbahnbreite, Gehwege) ist ausreichend.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (auch des nicht-motorisierten Verkehrs)
wird weiterhin gewahrleistet sein.

Ver- und Entsorgung, Hochwasserschutz und -vorsorge

Die erforderlichen Anschlussmaoglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind durch Verlangerung des bestehenden Versorgungsnetzes in den
angrenzenden Straf3en zu schaffen.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Fur die Einordnung der Fahrbahn sind
die Regenwasser- und Schmutzwasserleitungen maf3gebend. Das Gelande ist hierfur,
ahnlich wie in den benachbarten Baugebieten ,Wullenricht I, ,Wallenricht 1I“ und Nr. 16
aufzufiillen, gegenstandlich im zentralen Bereich bis zu ca. 1,7 m und an den Ubergan-
gen zur freien Landschaft bis zu ca. 1,2 m. ggi. dem natirlichen Gelandeniveau. Die
Kanale und die StralRenoberflache wurden mit einem minimalsten Gefalle konstruiert,
damit die Aufflillung so gering wie mdglich gehalten werden kann.
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10.

11.

Der fir das Baugebiet neu zu verlegende Schmutzwasserkanal wird an das beste-
hende Pumpwerk in der Stralte ,Am Schlagfeld®, sowie im Freispiegelabfluss ,Am An-
gerfeld* angeschlossen.

Das im nordlichen Plangebiet Uber die versiegelten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser wird Uber einen Regenwasserkanal im Norden in das bestehende Regenrtick-
haltebecken (RRB) eingeleitet. Dieses ist fir die zusatzliche Aufnahme von Nieder-
schlagswasser zu erweitern. Das im sudlichen Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser wird in das neu geplante RRB im Sidosten eingeleitet, zurtickgehalten und an-
schlieRend gedrosselt in den Weiherholzgraben eingeleitet.

Auf Grundlage einer Starkniederschlagsbetrachtung wurden die Unterschiede der
Uberflutungsflachen des Istzustandes zur Planung dargestellt. Laut Betrachtung kann
davon ausgegangen werden, dass sich durch die Erschliefung des Wohngebietes
»Wiallenricht llI* in Verbindung mit dem nérdlichen Entlastungkanal keine Verschlechte-
rung bei Hochwassergefahr gegenliber dem Bestand einstellen wird. Die Starknieder-
schlagsbetrachtung ist als Anhang Bestandteil der Begrindung mit Umweltbericht.

Zum Schutz vor Starkregen und Stauwasser sind die Gebaude bis zu der festgesetzten
Erdgeschossfullbodenoberkante (EFOK) wasserdicht zu errichten. Dies gilt auch flr
Kelleroffnungen, Lichtschachte und Zugange etc.

IMMISSIONSSCHUTZ

Wie unter Kapitel 8.1. bereits dargelegt, belegt die Analyse der schalltechnischen Be-
rechnungen, dass die Beurteilungspegel an allen maRgeblichen Immissionsorten ent-
lang der Stralke Am Schlagfeld und Eisbihlstral3e auch nach Realisierung des Bauge-
biets Wullenricht Il die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV deutlich unterschreiten
werden. Insofern sind keine Immissionsschutzkonflikte in Form von Larmimmissionen
im Hinblick auf die prognostizierte Verkehrszunahme zu erwarten.

BRANDSCHUTZ
Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgerustet. 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 ErschlieRungsplanung zu
bericksichtigen.

DENKMALSCHUTZ

Im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden keine Bau- oder Bodendenkmale.
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12.
12.1

GRUNORDNUNG
Gestaltungsmaflnahmen

Zur Gestaltung des Baugebietes, zur Eingriinung des Ortsrandes und zur Erhaltung
wertvoller Vegetationsbestande sind im Bebauungsplan 6ffentliche Grinflachen festge-
setzt.

Offentliche Griinflichen

Im zentralen Bereich des Baugebietes ist eine 610 gm grol3e Teilflache als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Diese soll neben der
Funktion als Spielplatz auch Begegnungsflachen, Sitzgelegenheiten und Aufenthalts-
mdglichkeiten bieten und damit der Begegnung der Bewohner des neuen Baugebietes
auch mit den Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete ermdglichen. Zur Gestaltung
sind Pflanzgebote fir Laubbdume festgesetzt, erganzt durch Hecken und Gebusche.
Hierbei sind standortgerechte, gebietsheimische Gehdlzarten zu verwenden, um neben
der gestalterischen Funktion und der Schaffung eines angenehmen Aufenthaltsklimas
auch Funktionen als Lebensraum fiir die Pflanzen- und Tierwelt sicherzustellen.

Erganzend ist im sudostlichen Teil ein Ruckhaltebecken festgesetzt. Dies soll nach
Médglichkeit als naturnahes Erdbecken gestaltet und nur extensiv und bedarfsgerecht
gepflegt werden (gelegentliche Mahd des Grunlands, falls méglich Bepflanzung mit hei-
mischen Gehdlzen).

Weitere GestaltungsmaBnahmen auf den Bauflachen

Am dstlichen Rand des Baugebietes sind die bestehenden Baume und Heckenbe-
stande mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Zulassig ist im Bereich der Hecken ein
gelegentlicher Ruckschnitt der Gehdlze, wobei immer ein abschirmender und 6kolo-
gisch wirksamer Gehdlzbestand erhalten bleiben soll (abschnittsweises Vorgehen).
Dadurch wird eine hochwertige und regionaltypische Eingrinung des Baugebietes in
die freie Landschaft sichergestellt.

Im Suden ist keine Eingrinung innerhalb des Baugebietes erforderlich, da die unmittel-
bar sudlich verlaufende Baumhecke am Weiherholzgraben die erforderliche Eingru-
nungsfunktion in Richtung der freien Landschaft Gbernimmt. Die Gemeinde ist im Ei-
gentum dieses Gehdlzstreifens und kann somit dessen Erhaltung sicherstellen.

Auf den kinftigen Baugrundsticken ist pro 500 gm angefangener Grundstiicksflache
mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Hierbei sind standort-
gerechte gebietsheimische Arten zu verwenden. Kies- und Schottergarten sind ausge-
schlossen. Befestigte Flachen sind wo vom Nutzungszweck her moglich mit wasser-
durchlassigen Belagen zu gestalten. Letztlich sind auf den Grundstiicken Mdglichkeiten
zur Versickerung oder Ruckhaltung 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.
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12.2

Eingriffsregelung geman Naturschutzrecht — Ausgleich und Ersatz

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung bericksichtigt. 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 Berlicksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende Malinahmen:

- Erhaltung der bestehende Baum-Strauch-Hecke im Osten (mit Ausnahme eines
Wegestichs in die freie Landschaft)

- Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Gehdlze im Bereich der 6ffentli-
chen Grunflachen

- Pflanzgebote fir die privaten Baugrundstlicke

- Ausschluss von Kies- und Schottergarten

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

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

- Begrenzung der Gebaudehoéhen

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben und die
Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der Naturglter 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 den Bereichen, in denen rechtsverbindliche Bebauungsplane geandert werden, wird
der planungsrechtliche Bestand als Ausgangszustand angesetzt (vgl. Bestandsplan mit
Eingriffsermittiung im Anhang).

Bewertung der Eingriffsflachen

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume Grunflache gem. rv BP Willenricht (Kat. I)
Langjahrige Standweide (in artenarmer bis -reicher
Auspragung) mit wenigen Einzelgehdlzen (Kat. II),
Réhricht (Kat. I1I)



Markt Pyrbaum 25
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht 111" mit 2. Anderung des

Bebauungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA II"

und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

Boden anthropogen Uberprager Boden unter Dauerbewuchs (Kat. 11)

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

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten (Kat. I)
Landschaft bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden eingewachse-

nen Eingrinungsstrukturen (Kat. Il)

Gesamtbewertung Kategorie I-lll
Flachen mit geringer bis hoher Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild

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 VermeidungsmalRnahmen wie
folgt festgesetzt (vgl. auch Bestandsplan mit Eingriffsbewertung):

- Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht", wo ein bisher als
offentliche Grinflache festgesetzter Streifen in eine 6ffentliche Verkehrsflache ge-
andert wird, wird ein Kompensationsfaktor von 0,3 angesetzt (Kategorie 1, Typ B).

- Im Bereich der langjahrigen Standweide wird fir das WA 2, fir das eine GRZ von
0,4 mit hoheren Uberschreitungsméglichkeiten festgesetzt ist, ein Kompensations-
faktor von 0,8 angesetzt (Kategorie 2, Typ A).

- Im Bereich der langjahrigen Standweide und der Geholze wird fur das WA 1, far
das eine GRZ von 0,35 mit niedrigeren Uberschreitungsméglichkeiten festgesetzt
ist, ein Kompensationsfaktor von 0,5 angesetzt (Kategorie 2, Typ B).

- Im Bereich des Rohricht wird fur das WA 1, fir das eine GRZ von 0,35 mit niedri-
geren Uberschreitungsmdglichkeiten festgesetzt ist, ein Kompensationsfaktor von
1,0 angesetzt (Kategorie 3, Typ B).

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Eingriffs- Kompensa- Ausgleichs-
Kategorie/Einstufung flache tionsfaktor bedarf
| (Grunflache) / Typ B (WA1) 110 gm x 0,3 33 gm
Il (sonstige) / Typ A (WA2) 6.309 gm x 0,8 5.047 gm
Il (sonstige) / Typ B (WA1) 18.315 gm x 0,5 9.158 gm
[l (Réhricht) / Typ B (WA1) 105 gm x1.0 105 gm

Summe 14.343 gm



Markt Pyrbaum 26
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht 111" mit 2. Anderung des

Bebauungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA II"

und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

Zusatzlicher Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf durch Uberplanung zugeordneter
Ausqgleichsflachen

Durch die gegenstandliche Planung werden die im Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan fur das allgemeine Wohngebiet "Wiillenricht BA II" festgesetzten
Ausgleichsmalinahmen 1 und 2 Uberplant. Beide AusgleichsmalRnahmen wurden bis-
her nicht umgesetzt.

Die AusgleichsmalRnahme 1 befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des gegen-
standlichen Bebauungsplanes auf einer Teilflache der FI.Nr. 92, Gmkg. Seligenporten
und wird fir Wohnzwecke beansprucht. Hier war zur Eingriinung des Baugebietes
"Willenricht BA II" die Anlage einer Hecke auf 315 gm vorgesehen, die nun aus funkti-
onaler Sicht nicht mehr erforderlich ist.

Die AusgleichsmalRnahme 2 befindet sich auf einer 6.205 gm groRRen Teilflache der
FI.Nr. 352, Gmkg. Rengersricht. Hierbei handelt es sich um die Ausgleichsflache, die
nun dem Eingriff durch den gegenstandlichen Bebauungsplan zugeordnet wird. Dies
begriindet sich dadurch, dass die Flache durch die nun geplante vollumfangliche Rena-
turierung der Hinteren Schwarzach ein grofReres Entwicklungspotential entfalten soll,
als durch die im Bebauungsplan "Wiullenricht BA II" vorgesehenen Ausgleichsmalinah-
men bisher vorgesehen ist.

Die AusgleichsmalRnahmen 1 und 2 des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA II" werden
daher flachenmafig und wertig 1:1 an anderer Stelle ersetzt (siehe unten).
Ausgleichsflachen 1-3

Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen einschlieBlich Uberplanung bereits

zugeordneter Ausgleichsflachen/-mafRnahmen werden insgesamt drei Ausgleichsfla-
chen zugeordnet.

Ausqgleichsflache 1

Bei der Ausgleichsflache 1 handelt es sich um eine 1,0 ha grof3e Teilflache der FI.Nr.
352, Gmkg. Rengersricht. Die Flache befindet sich ca. 2,3 km nordéstlich des Plange-
bietes (6stlich Rengersricht) in der Talaue der Hinteren Schwarzach. Der Talgrund ist
hier relativ schmal und zwischen 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 Holzlagerplatz
anschlief3t. Bei dem gepflanzten Erlenwald handelt es sich um die Ausgleichsflache
aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) fur den ,Ful3- und Radweg von
Heng nach Seligenporten®. Die aufgeforstete Flache weicht von der Lage und Abgren-
zung her geringfugig von der im LBP abgegrenzten Flache ab, ist mit insgesamt ca.
2.200 gm aber etwas groRer als im LBP mit 2.058 gm festgesetzt.

Der tberwiegende Teil des Flurstlicks wird konventionell als Grinland genutzt. Entlang
der sudlichen Flurgrenze verlauft die Hintere Schwarzach in einem begradigten, ver-
bauten und strukturarmen Gewasserbett (Teilflache der FI.Nr. 1289). Der
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Gewasserabschnitt und somit die Teilflache der FI.Nr. 1289 wird in das Ausgleichskon-

zept mit einbezogen.

Bestand:

Entwicklungsziel:

Herstellungsmalnahmen:

PflegemalRnahmen:

Intensiv genutztes Grinland, im Siden begradigte, ver-
baute und strukturarme Hintere Schwarzach

Naturnahes Flieligewasser mit standortgerechtem Auwald;
ab Schutzstreifen der 20kV-Freileitung Richtung Siden
Rohrichte sowie Hochstaudenfluren feuchter Standorte
(siehe MalRnahmenplan auf Planblatt Bebauungsplan)

Beseitigung der Holzlagerflache;
Renaturierung/Naturnahe Umgestaltung der Hinteren
Schwarzach entsprechend dem Leitbild der Gewasserent-
wicklungsplanung im stdlichen Bereich der FI.Nr. 352 (mit
Anschlissen an den Bestandsverlauf im Osten und Wes-
ten); aus dem bisherige Gewasserverlauf sind Altarme zu
entwickeln (mit einseitigen Anschluss an den neuen Ge-
wasserverlauf (gewasseraufwarts); Anlage mehrerer Flach-
mulden innerhalb des bisherigen Grinlandes;

nordostlich des Schutzstreifens der 20 kV-Freileitung Ent-
wicklung von Auwald durch bereichsweise Pflanzung von
standortgerechten Geholzen (v.a. Schwarzerle) und Zulas-
sen der natlrlichen Sukzession

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);

dartber hinaus nur MalRnahmen aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit oder der Wasserwirtschaft

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

Eingriffs-  Aufwertungs-  Ausgleichs-

Bestand / Planung flache faktor umfang
Intensivgrinland / Naturnahes 10.006 gm x 1,5 15.009 gm
FlieRgewasser mit Auwald und

Offenland-Feuchtbiotopen

Summe 15.009 gm

Die Ausgleichsflache/maRnahmen 1 sind somit ausreichend, den mit der Planung ver-
bundenen Neueingriff zu kompensieren (vorbehaltlich Verlegung Uberplanter Aus-
gleichsflachen, siehe Ausgleichsflachen 2 und 3 unten). Fur die Renaturierung der Hin-
teren Schwarzach ist ein eigenstandiges Wasserrechtsverfahren erforderlich.
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Ausqgleichsflache 2

Die Ausgleichsflache 2 dient als Ersatzflache fiir die bisher im Bebauungsplan "Willen-
richt BA II" festgesetzte Ausgleichsmalinahme 2. Es handelt sich hierbei um eine 6.205
gm grole Teilflache der FI.Nr. 474, Gmkg. Seligenporten. Die Flache befindet sich ca.
1,2 km stidéstlich des Plangebietes (stidlich der Ortschaft Schwarzach) in der Talaue
der Schwarzach. Die Flache grenzt an den Mahlbach an. Hierbei handelt es sich um
ein kinstlich geschaffenen Gewasser am Rand der Talaue, das wohl zum Betrieb einer
Mdahle angelegt wurde. Der Graben flihrt wenig Wasser und weist eine sehr geringe
Flietigeschwindigkeit auf. Am noérdliche Rand der Ausgleichsflache ist wertvolle Uferbe-
gleitvegetation ausgebildet (Madesuf, Blutweiderich etc.), der Graben selbst ist aber
Uberwiegend als strukturarm einzustufen.

Die Wiesenflache selbst ist zwar im Vertragsnaturschutzprogramm, aber noch als ar-
tenarm einzustufen (mit bisher nur sehr wenigen Extensivzeigern, wie z.B. Frauenman-
tel und ganz vereinzelt Wiesen-Flockenblume). In Ricksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehorde kann die Flache aus Ausgleichsflache herangezogen werden, wenn die
Flache vor Ende der Vertragslaufzeit (2027) aus dem VNP enthommen wird, muss mit
einer Ruckzahlung gerechnet werden.

Bestand: malig extensiv genutztes, artenarmtes Grinland, im Siden
strukturarmer Grabenverlauf des Mahlbach

Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgrinland sowie Réhrichte/Hochstau-
den im Bereich der Uferabflachungen (siehe MaRnahmen-
plan auf Planblatt Bebauungsplan)

Herstellungsmalnahmen: Anlage von Uferabflachungen am Mahlbach mit Ansaat von
Hochstaudenfluren bzw. Initialpflanzung von Réhrichten in
diesen Bereichen; Pflanzung von insgesamt 5 Schwarzer-
len an der Mittelwasserlinie des Mahlbaches

PflegemalRnahmen: im Bereich des Grinlandes ein- bis zweischirige Mahd pro
Jahr (ab 01.07) (mit Abtransport des Mahdguts; Verzicht
auf Dungung und Pflanzenschutzmittel); im Uferbereich
Pflege bei Bedarf im Herbst, um Verbuschung zu verhin-
dern

Die MalRnahmen bedingen eine Aufwertung um den Faktor 1,0.

Ausqgleichsflache 3

Die Ausgleichsflache 3 dient als Ersatzflache fur die bisher im Bebauungsplan "Willen-
richt BA II" festgesetzte AusgleichsmalRnahme 1. Es handelt sich hierbei um eine 315
gm grol3e Teilflache der FI.Nr. 466, Gmkg. Pyrbaum. Die Flache befindet sich ca. 3 km
nordlich des Plangebietes (stdlich Pyrbaum) in landwirtschaftlich genutzter Flur. Die
Flache wird intensiv als Grunland genutzt.

Bestand: intensiv genutztes Grunland

Entwicklungsziel: mesophile Hecke mit randlichen Gras-Kraut-Saumen




Markt Pyrbaum 29
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht 111" mit 2. Anderung des

Bebauungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA II"

und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

HerstellungsmalRnahmen: Pflanzung von standortgerechte, heimischen Strauchern in
3-4 Reihen mit Lucken und buchtigen AuRenrandern
(Pflanzqualitat 2 xv. 60-100 cm Hbhe)

Arten:

Cornus sanguinea,
Crataegus monogyna,
Ligustrum vulgare,
Prunus spinosa,

Rosa canina,
Sambucus nigra,
Viburnum lantana

PflegemalRnahmen: zur Entwicklung randlicher Gras-Kraut-Saume alle 2 Jahre
wechselnde Staffelmahd von 50% der Sdume

Die Malinahmen bedingen eine Aufwertung um den Faktor 1,0.
Fazit

Die Ausgleichsflachen/-maflinahmen sind insgesamt ausreichend, den mit der Planung
verbundenen Eingriff zu kompensieren. Mit den Malnahmen werden (Gewasser-)Le-
bensraume aufgewertet und der Biotopverbund in der freien Landschaft gestarkt.

12.3  Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Priufung (saP) erstellt (Biro Ge-
nista, Neumarkt, 22.11.2023). Die saP ist als Anhang Teil der Begrindung.

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

- Im Bereich entlang des Weiherholzgrabens dirfen keine Veranderungen stattfin-
den, ebenso wenig eine ErschlieBung durch zusatzliche Wege oder Wegeausbau-
malnahmen bzw. Ablagerung wahrend der Bauphase.

- Geholzrodungen, falls diese erforderlich werden, durfen nur auf3erhalb 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.

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

Dies gilt ebenso fir Arten, welche nur als Nahrungsgaste auftreten, wie Mausebussard,
Rauchschwalbe, Rabenkrahe, Bachstelze und Star.
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13.

Unter den Arten, welche insg. zu den weniger haufigen und weniger weit verbreiteten
Arten bzw. zu den Brutvogelarten zahlen, welche im Rickgang begriffen sind (Stieglitz,
Feldsperling, Dorngrasmiicke, Klappergrasmiicke) lassen sich keine malRgeblichen Be-
troffenheiten ableiten, da erfasste Brutstatten von diesen Arten nicht betroffen sind.

FLACHENBILANZ UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet 20.556 m?
davon Flachen zur Erhaltung von Baumen und 488 m?
Strauchern

Offentliche Verkehrsflache (teils bestehend) 4.698 m?
davon StraRenverkehrsflache 4.257 m?
davon FuBwege 441 m?

Offentliche Griinflache 2.189 m?
davon Zweckbestimmung Spielplatz 610 m?
davon Retentionsbecken 1.561 m?
sonstige 18 m?

Gesamter Umgriff 27.443 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen fur die Marktgemeinde

Pyrbaum im Ortsteil Seligenporten gedeckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Grinord-
nung werden negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Ortsbild und Ein-

griffe in Natur und Landschaft gemindert.
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11

1.2

1.3

2.2

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG
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) (§ 1 Aufgabe, Begriff
und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz,
§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Inhalt und Ziele des Plans

Der Markt Pyrbaum plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Wohngebiet in
Seligenporten (Umgriff 2,74 ha, davon ca. 2,06 ha Allgemeines Wohngebiet, 0,46 ha
Offentliche Verkehrsflache und 0,22 ha Offentliche Griinflachen).

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich des Standorts fur ein neues Wohngebiet hat der Markt die Innenentwick-
lungspotenziale und Standortalternativen gepruft.

Hinsichtlich der Anordnung der Verkehrs-, Bau- und Griunflachen hat der Markt meh-
rere Alternativen gepruft. Die gegenstandliche Variante vereint jedoch die wichtigsten
Vorteile: Die Grunflache liegt zentral und Stichstralen werden vermieden.

Details siehe Teil A der Begrindung, Kapitel 6.

VORGEHEN BEI DER UMWELTPRUFUNG
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.).

Prafungsumfang und Prifungsmethoden

Geprift 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



Markt Pyrbaum 32
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht 111" mit 2. Anderung des

Bebauungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA II"

und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

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

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgtter

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

h)  Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach eu-
roparechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)

§la

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

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

- Berucksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes

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

Folgende Gutachten liegen erganzend vor und sind als Anhang Bestandteil der Be-
grindung mit Umweltbericht:

- floristische Erfassungen vom Biro Genista, Neumarkt, vom 29.09.2023 im Bereich
der Wiesenflache (Pferdeweide)

- spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) vom Biro Genista, Neumarkt, vom
22.11.2023

- Verkehrsuntersuchung der GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler &
Geiler vom 12.07.2024

- Starkniederschlagsbetrachtung der KBR Ingenieure GmbH, Feucht, vom April
2026

- Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht) der Geotechnik Prof. Dr. Grinder
GmbH, Pyrbaum, vom 31.03.2026

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

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

Bei der Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange bericksichtigt, u.a. infolge
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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 Verfiigbarkeit dieser
Ressourcen zu berlcksichtigen 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 fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

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

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
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.

2.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

3. PLANUNGSVORGABEN UND FACHGESETZE

Es wurden insbesondere berlcksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
o Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Baugesetzbuch wurde durch Prifung der Innenentwicklungspotenziale berick-
sichtigt.

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von griinordnerischen MaRnahmen
und Ausgleichsmalinahmen bericksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abfihrung des Niederschlagswas-
sers und Ruckhaltung vor Ort bertcksichtigt.
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4.1

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZU-
STANDES UND PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCH-
FUHRUNG DER PLANUNG

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

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beschreibung und Bewertung

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 mafRgebend.

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).

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fir gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenuber Immissionen besteht in dem angrenzenden Wohngebiet eine
hohe Empfindlichkeit.

Funktionen fiir 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 flr die Naherholung.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Im Hinblick auf die zu erwartende Verkehrszunahme durch das geplante Wohngebiet
auf die Zufahrtsstrallen im bestehenden Wohngebiet ,Willenricht* wurde durch die
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler eine Verkehrsuntersuchung
(Bericht vom 12.07.2024) durchgefuhrt.

Die Analyse der Verkehrserhebungen, der Verkehrsnachfrageprognose sowie der
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4.2

Trend- und Modellprognose zeigt, dass

a. das vorhandene Verkehrsaufkommen in der Hauptzufahrt Am Schlagfeld zwi-
schen 200 und 440 Kfz-Fahrten pro Tag auch in der Trendprognose 2040 mit-
Verkehrsaufkommen bis zu 910 Kfz-Fahrten pro Tag tGberschaubar sein wird.

b. das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das Baugebiet Willenricht IIl in
Hohe von ca. 700 Kfz pro Tag erheblich sein wird.

c. das zusatzliche Verkehrsaufkommen Uber die vom VGH Minchen definierten
Bagatellgrenze von zusatzlichen 200 Kfz hinausgeht und die verkehrlichen und
schalltechnischen Auswirkungen nicht auf3er Acht zu lassen sind.

d. die Fahrbahnbreiten aller Zufahrtsstraf3en ausreichend dimensioniert sind, um
das prognostizierte Verkehrsaufkommen am Tag und in den Spitzenstunden
aufzunehmen.

e. die Spitzenstundenbelastung mit maximal knapp 100 Kfz/h auch nach Realisie-
rung des Baugebiets Willenricht Il noch deutlich unter der von der RASt-06 an-
gegebenen maximalen Spitzenstundenbelastung von 150 Kfz/h betragen wird.

Die Analyse der schalltechnischen Berechnungen belegen dartber hinaus, dass
f. die Beurteilungspegel an allen malfigeblichen Immissionsorten entlang der
Stralle Am Schlagfeld und Eisbuhlstrale auch nach Realisierung des Bauge-
biets Wiillenricht 11l die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV deutlich unter-
schreiten werden.

In der Zusammenschau der Ergebnisse wird die Verkehrszunahme durch das Plange-
biet Willenricht Ill zwar deutlich ausfallen, die vorhandenen ZufahrtsstralRen Am
Schlagfeld, Am Holzl und EisblhlstralRe (WohnstralRen und Wohnwege) kdnnen aber
diese Verkehrsmengen ohne Probleme am Tag und in den Spitzenstunden aufnehmen.
Die vorhandene StralRenraumausstattung (Fahrbahnbreite, Gehwege) ist ausreichend.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (auch des nicht-motorisierten Verkehrs)
wird weiterhin gewahrleistet sein.

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 Griunfla-
chen wird die Naherholungssituation fur den Altort verbessert.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

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

Bedeutung / Naturndhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps
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Grolke, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Beschreibung und Bewertung

Nach Auskunft des Marktes Pyrbaum wird die FI.Nr. 92, Gemarkung Seligenporten, lang-
jahrig als Standweide ohne erganzende Pflegemahd genutzt. Der Markt Pyrbaum erwarb
die Flache 2017, dem Voreigentiimer wird bis heute weiterhin ein Nutzungsrecht fur 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
ausgebildet sind, nicht dem gesetzlichen Biotopschutz. Die floristische Erfassung des Bi-
ros Genista ist als Anlage beigeflgt.

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 Geholzgruppe im Bereich eines Schuppens und ein Einzelbaum.

Zum Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt (Biro Ge-
nista, 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 Randrandberei-
chen gebritet haben. Bei den meisten Arten, wie Goldammer, Blaumeise, Kohimeise,
Hausrotschwanz, Elster, Monchsgrasmuicke und Amsel handelt es sich um weit ver-
breitete und haufige Arten, deren lokale Populationen nicht bedroht sind.

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

Mit Stieglitz, Feldsperling, Dorngrasmucke und Klappergrasmuicke wurden vier wertge-
bende Brutvogelarten in den randlichen Gehoélzstrukturen erfasst.

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

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

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch das geplante Baugebiet geht auf knapp 2,5 ha die Pferdeweide mitsamt des klei-
nen Roéhrichtbestandes und einzelner Gehdlze als Lebensraume fur Tiere und Pflanzen

verloren. Die Baum-/Strauch-Hecke im Osten wird erhalten.

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

- Im Bereich entlang des Weiherholzgrabens dirfen keine Veranderungen stattfin-
den, ebenso wenig eine ErschlieBung durch zusatzliche Wege oder Wegeausbau-
mafnahmen bzw. Ablagerung wahrend der Bauphase.

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

Fir die vier wertgebenden Vogelarten (Stieglitz, Feldsperling, Dorngrasmicke, Klap-
pergrasmiicke) lassen sich keine mafigeblichen Betroffenheiten ableiten, da erfasste
Brutstatten von diesen Arten nicht betroffen sind.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

4.3 Boden

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Beschreibung und Bewertung

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

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch die Auffullungen inkl. der Versiegelungsmdglichkeiten von ca. 1,7 ha kommt es
zu einer Beeintrachtigung bzw. zum Verlust der Bodenfunktionen. Der Wirkraum betrifft
ausschlieB3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen angrenzender Flachen
sind nicht zu erwarten.

Eingriffe in den Boden sind grundséatzlich zu minimieren. Bei den Baumaflinahmen sind
die DIN 19731 und DIN 18915, die die Anforderungen an den Ausbau und die
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4.4

Zwischenlagerung von Bodenaushub beschreiben, zu beachten. Damit kdnnen Ein-
griffe in die Bodenfunktionen, die Gber die Versiegelungen hinausgehen, minimiert wer-
den.

Bei privaten Garagenzufahrten und Stellplatzen ist die Versiegelung durch Asphalt oder
Beton sowie Pflasterverlegung auf Beton nicht zulassig, um die Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens so weit moglich zu erhalten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Wasser

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhaltnisse und
dauerhafte Oberflachengewasser relevant.

Bewertungskriterien des Teilschutzguts Oberflachenwasser

Bedeutung/ Naturndhe

Empfindlichkeit Gewiassergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Rickhaltefunktion)

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseriberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit Bedeutung 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. GemaR den Ergebnissen des Baugrundgutachtens der Geotechnik Prof.
Dr. Grunder GmbH, Pyrbaum, vom 31.03.2026 wurde Grundwasser in den nahezu
ausschlieBlich tonig ausgebildeten Bohrungen im nérdlichen Plangebiet bis zu den je-
weiligen Erkundungsendtiefen nicht festgestellt. In den mittleren und sudlichen Berei-
chen des Plangebietes liegen hingegen relativ oberflachennahe Grundwasserstande in
Tiefen zwischen ca. 0,5 m und ca. 1,6 m unter GOK vor. Auch wenn durch die unregel-
maRig vorhandenen Tone, welche an und fir sich nur sehr geringe Wasserdurchlassig-
keiten aufweisen, kein einheitlicher idiomorpher Aquifer vorhanden ist, so wird doch da-
von ausgegangen, dass die Wasser in den sandigen Schichten (welche insbesondere
in den mittleren und sudlichen Bereichen des Plangebietes verbreitet sind) in einem
hydraulischen Zusammenhang stehen. Ferner muss davon ausgegangen werden,
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4.5

dass die Grundwasserstande naturlichen Schwankungen unterliegen und nach nieder-
schlagsreichen Zeiten bis dicht unter GOK ansteigen kénnen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Eine naturnahe Entwicklung des Weiherholzgrabens ist durch die gegenstandliche Pla-
nung nicht vorgesehen. Sidlich des Plangebietes verbleiben jedoch genigend Freifla-
chen im Randbereich des Gewassers, die eine zukilnftige naturnahe Entwicklung des
Gewasser prinzipiell ermdglichen.

Durch die Auffilllungen inkl. der Versiegelungsmoglichkeiten von ca. 1,7 ha kommt es
zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung.

Aufgrund der anstehenden Tone und Schluffe und dem geringen Grundwasserflurab-
stand ist eine Versickerung nicht moglich. Die Entwasserung soll im Trennsystem erfol-
gen. Fur die Einordnung der Fahrbahn sind die Regenwasser- und Schmutzwasserlei-
tungen maRgebend. Das Gelande ist hierfir, ahnlich wie in den benachbarten Bauge-
bieten aufzufiillen, gegenstandlich im zentralen Bereich bis zu ca. 1,7 m und an den
Ubergangen zur freien Landschaft bis zu ca. 1,2 m. ggii. dem natiirlichen Gelandeni-
veau. Die Kanale und die Stralienoberflache wurden mit einem minimalsten Gefalle
konstruiert, damit die Aufflillung so gering wie maglich gehalten werden kann.

Das im nordlichen Plangebiet Gber die versiegelten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser wird Uber einen Regenwasserkanal im Norden in das bestehende Regenrlck-
haltebecken (RRB) eingeleitet. Dieses ist fur die zusatzliche Aufnahme von Nieder-
schlagswasser zu erweitern. Das im sidlichen Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser wird in das neu geplante RRB im Sidosten eingeleitet, zuriickgehalten und an-
schliefend gedrosselt in den Weiherholzgraben eingeleitet.

Auf Grundlage einer Starkniederschlagsbetrachtung wurden die Unterschiede der
Uberflutungsflachen des Istzustandes zur Planung dargestellt. Laut Betrachtung kann
davon ausgegangen werden, dass sich durch die ErschlieBung des Wohngebietes
~Willenricht l1I* in Verbindung mit dem nordlichen Entlastungkanal keine Verschlechte-
rung bei Hochwassergefahr gegenuber dem Bestand einstellen wird. Die Starknieder-
schlagsbetrachtung ist als Anhang Bestandteil der Begrindung mit Umweltbericht.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maf3geblich. 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.
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4.6

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | wjimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Seligenporten ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimati-
sches Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen ha-
ben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Uberdrtlichen Funktio-
nen fir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen lediglich drtlich bedeutsame klimatische
Ausgleichsfunktionen verloren. Die Frischluftversorgung von Seligenporten und der an-
grenzenden Bebauung ist weiterhin gewahrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Beschreibung und Bewertung

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

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes.
Zur Entwasserung muss das Gelande, ahnlich wie in den benachbarten Baugebieten
+Willenricht I“ und ,Wullenricht II* aufgeflllt werden, gegenstandlich im zentralen Be-
reich bis zu ca. 1,7 m und an den Ubergéngen zur freien Landschaft bis zu ca. 1,2 m.
ggu. dem naturlichen Gelandeniveau. Zur Minimierung des Eingriffes wird die randli-
che, dichte Heckenstruktur im Osten als zu erhaltend festgesetzt. Diese wird die Auffl-
lungen einschlieRlich der Baukdrper in das Landschaftsbild einbinden.
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4.7

4.8

4.9

4.10

Im Suden ist keine Eingriinung innerhalb des Baugebietes erforderlich, da die unmittel-
bar sidlich verlaufende Baumhecke am Weiherholzgraben die erforderliche Eingri-
nungsfunktion in Richtung der freien Landschaft in diesem Bereich tGbernimmt.

Die Gemeinde ist im Eigentum dieses Gehdlzstreifens und kann somit dessen Erhal-
tung sicherstellen.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Schutzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachgiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Flache

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

gung.
Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache im Marktgebiet erhoht sich geringflgig. Als Vermeidungsmaflnahme ist
eine 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 6kologischem Wirkungsgeflige 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 Be-
eintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

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

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen des Marktes und des Landkreises gesichert.
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist durch die zu erwar-
tende Firstrichtung begunstigt (Uberwiegend Sid-West-Orientierung).

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

Durch die Planung wird ca. 2,5 ha landwirtschaftliche Flache im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes beansprucht. Méglichkeiten zur Umnutzung brach gefallener Gewer-
beflachen oder von Konversionsflachen bestehen nicht. Des Weiteren werden flr ex-
terne Ausgleichsmaflnahmen landwirtschaftliche Flachen beansprucht, jedoch nur un-
tergeordnet, da der Grof¥teil der Flachen bisher GUberwiegend schon fiir Ausgleichszwe-
cke zugeordnet bzw. im Vertragsnaturschutzprogramm waren.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan sieht fiir den Gberplanten
Bereich eine Biotopvernetzung durch Anlage geeigneter Strukturen vor. Der Flachen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wird deshalb gemaf § 8 BauGB im Pa-
rallelverfahren geandert.

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.

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 fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

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

Die diesbezuglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzguter 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 ausfihrlich dargelegt.

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

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
qung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen des Marktes und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkun-
gen durch Abfalle 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 fir 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 Anfalligkeit gegentber
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.

7. MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM AUS-
GLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewer-
tung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 12 des
Teil A der Begriindung. Wesentliche Malinahme zur Eingriffsminderung ist die Erhal-
tung randlicher naturnaher Geholze im Osten.

Dem Bebauungsplan sind die folgenden drei externen Ausgleichsflachen zugeordnet:

- Ausgleichsflache 1: FI.Nr. 352 (10.006 m? groRRe Teilflache), Gemarkung Rengers-
richt
Entwicklungsziel: naturnahes FlieRgewasser mit standortgerechtem Auwald sowie
Rohrichten und Hochstaudenfluren feuchter Standorte

- Ausgleichsflache 2: FI.Nr. 474 (6.205 m? grof3e Teilflache), Gemarkung Seligenpor-
ten
Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgrinland sowie Réhrichte/Hochstauden im
Bereich von Uferabflachungen

- Ausgleichsflache 3: FI.Nr. 466 (315 m? grol3e Teilflache), Gemarkung Pyrbaum
Entwicklungsziel: mesophile Hecke mit randlichen Gras-Kraut-Sdumen
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10.

Die Ausgleichsflachen/-maflinahmen sind insgesamt ausreichend, den mit der Planung
verbundenen Eingriff auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu kompensieren. Mit
den MalRnahmen werden (Gewasser-)Lebensraume aufgewertet und der Biotopver-
bund in der freien Landschaft gestarkt.

PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit der FortfUhrung der landwirtschaftlichen Nut-
zung zu rechnen. Es mussten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden,
um die Wohnbauflachennachfrage in der Region zu befriedigen. Die Auswirkungen der
Planung sind gegenlber der Nullvariante vertretbar. Der Eingriff ist gut ausgleichbar.

MONITORING

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, da-
mit frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-
mafinahmen ergriffen werden kénnen. Da es keine bindenden Vorgaben flr Zeitpunkt,
Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte
das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen dienen.
Als Monitoringmaflinahme wird die Priifung der externen Ausgleichsflachen durch stich-
probenartige Begehung vorgeschlagen. Das Monitoring hat ein Jahr nach Bebauung zu
erfolgen, weitere Kontrollpriifungen 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

Pflanzen, Tiere, bi- | Verlust von artenarmen bis -reichen mittlere Erheblichkeit
ologische Vielfalt Grunland (langjéahrige Standweide), eines
kleinen Rohrichtbestandes und weniger
Geholze; randliche Gehdlzstrukturen wer-
den erhalten
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schaftsbildes durch Baukorper, aber um-
fassende Erhaltungs- und Pflanzgebote
zur Eingriinung

Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Boden Flachige Aufflullungen; Versiegelung auf mittlere Erheblichkeit
ca. 1,5 ha, keine naturnahen oder selte-
nen Boden betroffen

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

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu | geringe Erheblichkeit
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
fuge

keine Flachen mit komplexem 6kologi-
schem Wirkungsgeflige negativ betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt und Boden sowie

Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die sonstigen Schutzguter.

C s

Christoph Zeiler
Landschaftsarchitekt
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ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Geholze fir Freiflachengestaltung
Bestandsplan mit Eingriffsermittlung

3. floristische Erfassungen vom Bulro Genista, Neumarkt, vom 29.09.2023 im Bereich
der Wiesenflache (Pferdeweide)

4. spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Bilro Genista, Neumarkt, vom
22.11.2023

5. Verkehrsuntersuchung der GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler &
Geiler vom 12.07.2024

6. Starkniederschlagsbetrachtung der KBR Ingenieure GmbH, Feucht, vom April
2026

7. Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht) der Geotechnik Prof. Dr. Grinder
GmbH, Pyrbaum, vom 31.03.2026
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Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht 111" mit 2. Anderung des
Bebauungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes "Wiillenricht BA II"
und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
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ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Geholze fiir Freiflaichengestaltung

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

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
NuRbaum
Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume

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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ht BA I

IC

"Wallenr

Bebauungsplanes "Wiillenricht", 1. Anderung des Bebauungsplanes
ffsermittlung (mafistablos)

ingri

und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Wiillenricht 11" mit 2. Anderung des

2. Bestandsplan mit E
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