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1 PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSERFORDERNIS

Im Vorfeld der Planung wurde die Verfugbarkeit sowohl der wenigen bestehenden
Bauliicken als auch der vereinzelt funktionslos gewordenen landwirtschaftlichen
Anwesen geprift. Insbesondere aus Griinden der mangelnden Verkaufsbereit-
schaft oder lberzogenen Preisvorstellungen stehen diese Potentiale dem freien
Markt nicht zur Verfigung. Um dennoch insbesondere jungen Familien die Még-
lichkeit zu geben in der Heimatgemeinde Wohneigentum zu bilden wurde diese
geringflgige Arrondierung des Siedlungskorpers beschlossen.

Die Verhandlungen zur Realisierung des Baugebietes auf den im FNP dargestell-
ten Wohnbauflachen konnten aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft nicht
zum Erfolg gebracht werden. Sollte hier eine zukinftige Realisierung weiterhin
nicht moglich erscheinen, wird die Ricknahme der Flache im Flachennutzungs-
plan geprift.

Am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Weidenwang sollen fir die ortsansassige
Bevolkerung ca. 0,7 ha Wohnbauflaichen geschaffen werden. Der Ortskern von
Weidenwang ist landwirtschaftlich gepréagt. Der nachste landwirtschaftliche Betrieb
mit Viehhaltung ist jedoch rund 100 m entfernt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es Wohnbauflachen zu schaffen, um insbesondere
den jungen Leuten, die Mdglichkeit zu geben sich im Heimatort Wohneigentum zu
schaffen.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert am 15.01.2015 sowie die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell giltigen Fassung. Gemalf § 2 BauGB ist fir
das Vorhaben eine Umweltpriifung durchzufiihren. Der dafir erforderliche Um-
weltbericht (8 2a Abs. 2) wird Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Berching ist der betroffene Bereich als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Da sich das Vorhaben nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickeln lasst, ist der Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs.3
BauGB zu andern

3 LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

3.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Ortsrand von Weidenwang, nordlich der
KreisstralRe NM.19. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die sudli-
chen Teilflachen des Flurstiicks 39 sowie Teilflachen der Fl.-Nr. 240 (Kreisstrafl3e
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NM19). Alle genannten Grundstiucke liegen in der Gemarkung Weidenwang. Der
Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 1,0 ha.

3.2 TOPOGRAPHIE / NUTZUNG

Das Gelande fallt leicht nach Norden hin ab. Das Areal ist derzeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Ostlich des Gebietes liegt ein Regenriickhaltebecken. Gehdlze
finden sich Im Geltungsbereich keine.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der landlichen Umgebung muss, auch bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen, mit Larm-, Staub-
und Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Arbeiten gerechnet werden.
Auf die berechtigten Belange der landwirtschaftlichen Betriebe ist Ricksicht zu
nehmen.

3.3 BAUGRUND UND BODENVERHALTNISSE

Uber Baugrund und Bodenverhéltnisse liegen noch keine gesicherten Erkenntnis-
se vor, der Baugrund auf den Nachbargrundsticken hat sich bisher jedoch als un-
problematisch erwiesen.

4 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Es ist beabsichtigt, die Grundstiicksgrenzen nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens an die neue Situation anzupassen. Dabei kann es zu Grenzanderungen
kommen.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die moderate Siedlungserweiterung mit maximal 10 Parzellen stellt eine ange-
messene Siedlungserweiterung fur den Ortsteil Weidenwang dar.

Die Gestalterischen Vorgaben orientieren sich an dem regional typischen Baustil
im Ubergang vom mittelfrankischen Stil mit (iberwiegend eingeschossiger. Bau-
weise und steilem Dach zum oberpféalzer Baustil des Jurahauses mit bis zu zwei
Geschossen und flachem Dach.

Um die Auswirkung auf das Landschaftsbild zu minimieren wird entlang der nérdli-
chen Grenze des Plangebiets ein breiter Heckenstreifen festgesetzt um das Bau-
gebiet einzugrinen.
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6

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Bauflachen werden festgesetzt als ,allgemeines Wohngebiet® gemall § 4
BauNVO. Anlagen flr sportliche Zwecke sowie Tankstellen und Gartenbaubetriebe
sind unzul&ssig.

Die Bauflachen sollen insbesondere ortsansassigen jungen Familien die Moglich-
keit bieten sich am Heimatort Wohneigentum zu schaffen.

Der Ausschluss von Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Tankstellen und Garten-
baubetrieben betrifft nur ein untergeordnetes Spektrum aus dem Nutzungskatalog
des § 4 BauNVO. Derartige Nutzungen entsprechen nicht dem stadtebaulichen
Zielen fur die Weiterentwicklung des Ortsteiles.

6.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

6.2.1

6.2.2

Grund- und Geschossflachenzahl

Das hochstzulassige Mald der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeich-
nung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie
die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Fur die Wohnbauflachen wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Ein Uberschreiten der
GRZ durch Stellplatze und deren Zufahrten ist nur bis zu einer max. GRZ von 0,50
zulassig. Hierdurch soll der Charakter einer landlich lockeren Bebauung mit gro-
Ren Gartenanteilen erreicht werden.

Die festgesetzte GFZ bleibt mit dem Wert von 0,8 orientiert sich an der Werten
derBauNVO. Durch die Begrenzung soll das Entstehen ortsuntypischer Baumas-
sen vermieden werden.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Geltungsbereich sind nur Gebaude mit max. zwei Vollgeschossen zulassig.
Wohnraume im dartber liegenden Dachgeschoss sind zulassig, soweit durch die
Nutzung kein Vollgeschol3 entsteht.
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6.2.3 Begrenzung der Wandhdhen

Insbesondere bei ,modernen“ Wohnhausformen mit Pultdachern oder sehr flachen
Dachneigungen kdnnen grof3e Fassadenflachen entstehen, die sich nachteilig auf
das Orts- und Landschaftsbild auswirken. Die maximale traufseitige Wandhohe
(WHTt) wird daher begrenzt und betragt bei

— Satteldachern bis 35° max. 6,75 m

— Satteldachern von 35° bis 48° max. 4,50 m,

Gemessen vom Schnittpunkt Gelénde / Aul3enwand bis zur gedachten Schnittlinie
der AuBRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Die Oberkante des Erdgeschol3-
fuBbodens darf max. 40 cm Uber der Achse der zugehdrigen ErschlieBungsstralie,
gemessen in Gebaudemitte, liegen.

7 BAUWEISE, ERSTELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

7.1 BAUWEISE

Es qilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Baukdrper mit einer Lan-
ge von mehr als 50 m wirden sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

8 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Bandbreite der gestalterischen Festsetzungen wird im vorliegenden Fall durch
die Zweckgebundenheit des Gebaudes beschrankt. Negative Auswirkungen auf
das Ort- und Landschaftsbild sollen durch die getroffenen Festsetzungen jedoch
vermieden werden.

8.1 DACHGESTALTUNG

Gestalterische Fehlentwicklungen bei Dachformen und —Eindeckungen wirken sich
in besonderem Male negativ auf das Orts-und Landschaftsbild aus. Die Vorgaben
zur Dachgestaltung zielen auf den Erhalt und die Weiterentwicklung der regionalen
Baustile hin bertcksichtigen sowohl den frdnkischen Baustil mit steilem Dach als
auch die regionaltypischen Gestaltungselemente des ,Jura-Haus*

Die Dacher sind bei zweigeschossiger Bauweise (Il) auszufihren als Satteldach
mit einer Neigung von 25-35 °oder bei eingeschossiger Bauweise (I+D) als Sattel-
dach mit einer Neigung von 35°bis 48°.

Fur Garagen, Carports und Nebengebaude sind Flachdacher zuldssig. Diese sol-
len als Griindach ausgefihrt werden.

Die maximale Firsth6he (FH) betragt bei zweigeschossiger Bauweise und Dachern
bis 35° max. 8,75 m, bei eingeschossiger Bauweise und Dachern bis 48°max. 8,5
Gemessen vom Schnittpunkt Gelande / AuBenwand bis zur Oberkante des zum
Firstes.
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Dachgauben sind nur bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 35° zulassig.
Sie sind als Satteldach- und Schleppgauben auszufuhren. Die addierte Gesamt-
breite der einzelnen Gauben darf max. 1/3 der Trauflange einer Dachseite aufwei-
sen. Der Abstand vom Ortgang muss mind. 1,20 betragen. Die Aufbauten dirfen
eine max. Einzelbreite von 1,50 nicht Uberschreiten. Der Abstand untereinander
muss mind. 1,20 m betragen.

GroRere Dachaufbauten sind nur als Zwerchgiebel mit Satteldach zulassig. Der
Anbau darf max. 2,00 m gegenlber der Fassade vorspringen. Der First des
Zwerggiebels muss mindestens 1,00 m unter dem des Haupthauses liegen. Die
Breite des Anbaus ist auf max. 1/3 des Haupthauses begrenzt.

Dachflachenfenster sind zulassig, wenn sie einen Mindestabstand zum Ortgang
von 1,20 m haben.

Dacheindeckungen sind mit Ziegeln oder Steinen in roten, braunen oder grauen
Farbtonen auszufuhren. Pultdacher durfen dartiber hinaus mit Titanzinkblechen
gedeckt werden. Fur Vordacher sowie Dachern zwischen Gebauden kénnen Ein-
deckungen aus Sicherheitsglas zugelassen werden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zulassig, soweit sie in die Dachhaut
integriert sind oder parallel zur Dachhaut ausgefiihrt werden.

8.2 FASSADEN UND MATERIALIEN

Aus Ricksicht auf die regionale Bautradition sind Blockbohlenh&user oder Fassa-
denverkleidungen aus Wellblech unzulassig. Leuchtende, grelle oder reine Farbto-
ne sind als Fassadenfarbe unzulassig, da sie sich stérend auf das Orts- und Land-
schaftsbild auswirken.

9 STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick
nachzuweisen, um zu vermeiden, dass der landwirtschaftliche Verkehr durch par-
kende Autos im 6ffentlichen Stralenraum behindert wird.

Garagen und Carports mussen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von
mind. 5,0 m bis zur Grundstlicksgrenze aufweisen. Dieser Stauraum darf zur Stra-
Re hin weder eingezdunt noch mit einer Kette oder dergleichen abgeschlossen
werden.

Stellplatze sind, soweit keine rechtlichen oder fachlichen Griinde dagegen spre-
chen, in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen und vorzugsweise mit
einem Belag mit Drainfugen auszufiihren. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des
Bodens mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen oder Betonierung sind unzulassig.
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11

EINFRIEDUNGEN

Die Einfriedungen der Grundsticke dirfen 1,2 m, innerhalb von Sichtdreiecken
0,8 m Uber der StralRenoberkante nicht Ubersteigen. Zum Straf3enraum hin sind
nur senkrechte Holzlattenzaune oder Naturhecken zulassig.

An den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind dartiber hinaus kunst-
stoffummantelte Maschendrahtzaune zulassig. Fur Hecken gilt an diesen Grenzen
keine Hohenbegrenzung, auf die Bestimmungen des Nachbarschaftsrechts wird
hingewiesen.

Die Zaune sind ohne Sockel anzulegen. Im Sinne des Natur- und Artenschutzes
sind zwischen Zaun und Boden mindestens 10 cm freizulassen, um Kleintieren
Durchschlupfmdglichkeiten zu geben.

ERSCHLIESSUNG

11.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Areals erfolgt von der Kreisstrale NM 19 aus. Der Stral3en-
raum weist eine Breite von 7,00 m auf. Vorgesehen sind ein Mehrzweckstreifen mit
einer Breite von 2,25 m und eine Fahrbahn mit einer Breite von 4,75. Diese ist fur
die Begegnung PKW / PKW ausreichend, groRere Fahrzeuge kénnen den Mehr-
zweckstreifen nutzten.

Fur den Fall einer spateren Erweiterung des Plangebietes wird an der Nordwestli-
chen Ecke des Plangebietes bereist eine ca. 3, 0 x 3,0 m grof3e 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt, um hier die mdéglichen zukinftigen Bauflachen auf kirzes-
tem Weg ful3laufig an den Altort anbinden zu kénnen.

11.2 VER- UND ENTSORGUNG

11.2.1

In den o6ffentlichen Verkehrsflachen stehen ausreichende Flachen fir die Verle-
gung aller Infrastruktursparten zur Verfigung. Im Zuge einer koordinierten Er-
schlieBungsplanung kann die wirtschaftliche unterirdische Verlegung der Leitun-
gen sichergestellt werden. Das mit der ErschlieBungsplanung zu beauftragende
Biro wird angewiesen, sich frihzeitig mit den Versorgungstragern hinsichtlich ei-
ner zeitlich und rdumlich koordinierten Spartenplanung abzustimmen.

Wasser- und Energieversorgung

Bei der ErschlieBungsplanung ist zu bericksichtigen, dass eine Versorgungslei-
tung - Wasserleitung DN 150 bzw. DN 200 - des Zweckverbandes zur Wasserver-
sorgung der Forchheimer Gruppe das Baugebiet tangiert.

Nach Ricksprache mit dem Zweckverband muss die genaue Lage der Leitung
noch festgestellt werden. Es sollte geprtft werden, ob im Falle einer ggf. notwen-
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11.2.2

11.2.3

11.2.4

digen Umverlegung der Leitung auch eine Versorgung des Baugebietes von dieser
Leitung aus erfolgen kann.

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser ist durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz grundsatzlich gewéhrleistet. Die Belange des
ausreichenden Brandschutzes sind bei der Konzeption Leitungsnetzes zu beach-
ten.

An der sidwestlichen Ecke des Plangbietes wir eine Flache fur eine Trafostation
festgesetzt, um die ausreichende Versorgung mit Elektrizitat sicherzustellen.

Zur Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel, Verteiler-
schranke, Rohrleitungen und Stralenkappen fur die Armaturen erforderlich. Fir
die Unterbringung dieser Anlagenteile sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN
1998 zu beachten.

Zu beachten sind die Hinweise im ,Merkblatt iber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der For-
schungsanstalt fur StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie
GW125.

Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an das
bestehende Kanalnetz.

Im Bereich der privaten Stellplatze soll das Oberflachenwasser flachig tber Drain-
fungen versickert werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sicherge-
stellt.

Fernmeldeanlagen (Telefon- und Datenleitungen)

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude wird ein Anschluss an das vor-
handene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Die Leitungen der
Fernmeldeanlagen sind unterirdisch zu verlegen. Hierzu sollen im Zuge der Er-
schlieBungsplanung ausreichende Trassen vorgesehen werden.
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12.1

12.2

13

13.1

IMMISSIONSSCHUTZ

Folgende Emissionsquellen liegen in der Nachbarschaft des Baugebietes:

VERKEHRSLARM

Die ST 2237 liegt in ca. 600 m Entfernung in 6stlicher Richtung. Nach Tabelle 1
der DIN 18 005 ist ein Abstand von 330 m zwischen Wohnbebauung und Staats-
stralRe sicher ausreichend. Eine weitere Betrachtung ist nicht erforderlich.

Die Kr NM 19, grenzt sidlich an die geplante Bebauung. Nach Tabelle 1 der DIN
18 005 ist ein Mindestabstand von 40 m zwischen nachstem Wohnhaus und Stra-
Renmitte erforderlich. Da dieser Abstand in Teilbereichen unterschritten wird, wird
fur die sidliche Bauzeile die Anwendung von larmorientierten Grundrissen festge-
setzt. Durch die Versetzung des Ortsschildes bzw. verkehrsrechtliche Anordnun-
gen wird die zulassige Geschwindigkeit im Bereich des Baugebietes auf 50 km/h
reduziert.

LANDWIRTSCHAFT

Auf FI.Nr. 37, in ca. 120 m Entfernung in westlicher Richtung, wird Landwirtschaft
mit Rinderhaltung und Silo betrieben.

Nach der aktualisierten Arbeitsunterlage des Bayer. Arbeitskreises ,Immissions-
schutz in der Landwirtschaft" soll bei Rinderhaltungen unter 250 GV ein Abstand
von 120 m zwischen Stall und der ndchsten Wohnbebauung angestrebt werden.
Der Abstand ist hier eingehalten, eine weitere Betrachtung ist daher nicht erforder-
lich.

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der landlichen Umgebung muss, auch bei
ordnungsgemalRer Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen, im Baugebiet mit
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Arbeiten ge-
rechnet werden. Auf die berechtigten Belange der landwirtschaftlichen Betriebe ist
Rucksicht zu nehmen.

GRUNORDNUNG

GESTALTUNGSMARNAHMEN

Zur Eingrinung der Bauflachen und Einbindung in das Landschaftsbild sind vor-
handene Grinflachen auferhalb Uberbaubarer Flachen im Geltungsbereich mit
Uberwiegend standortheimischen Gehélzen (mind. 50 %, siehe Pflanzliste im Be-
bauungsplan) zu bepflanzen bzw. gartnerisch zu Gestalten und, wo mit dem Nut-
zungszweck vereinbar, extensiv zu pflegen. Pro Baugrundstiick ist mind. ein grof3-
kroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, um das Baugebiet zu durchgrinen.
Die Pflanzung ist dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Zudem wird zur Ortsrandbegriinung ein Pflanzgebot fiir eine Strauchhecke im

10
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13.2

13.3

Norden des Geltungsbereiches festgesetzt.

PRUFUNG DER EINGRIFFSVERMEIDUNG

Es steht kein geeigneter Standort zur Verfigung, an dem der mit der Planung ver-
folgte Zweck mit deutlich geringeren Eingriffen fir Natur und Landschaft zu errei-
chen ware.

EINGRIFFSMINIMIERUNG

Neben der Eingriffsminimierung durch entsprechende Standortwahl erfolgt die Be-
ricksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der
Planung u.a. durch folgende Malinhahmen:

- Flache mit Pflanzgebot zur Ortsrandbegriinung (Strauchhecke)
- Eingrinung der Baugrundstiicke durch grof3kronige Laub- oder Obstbaume

- Verwendung bestehender Wegeflachen zur ErschlieBung des Baugebietes

13.4 MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH IM SINNE DES § 1A ABS. 3 BAUGB

Durch die vorliegende Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.
Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayeri-
schen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft".

Die Bestandserfassung der Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich mit
Ermittlung und Bewertung der Eingriffsflache findet sich als Karte im Anhang.

Der Flachenanteil der bereits bestehenden Wegeflachen (versiegelte Wirtschafts-
wege und ErschlieBungsstralie), die zukinftige Flache zur Eingriinung im Randbe-
reich des Geltungsbereiches (Flachen mit Pflanzgebot), die bestehenden ver-
kehrsbegleitenden Grinflachen sowie die Flache der Landwirtschaft bleiben im
Sinne der Eingriffsregelung unbericksichtigt, da hier keine erhebliche oder nach-
haltige Umgestaltung erfolgt und die bestehenden Wegeflachen in die geplante
Erschlielung integriert werden.

Die Eingriffsflache fir das allg. Wohngebiet betragt somit insgesamt 7.074 gm. Sie
beinhaltet Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflaiche mit Saum-
flachen im Bereich der Acker- und Wegeflachen.
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Bewertung der Eingriffsflache

Schutzguter Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume  intensiv genutzte Ackerflache ohne Wegseitengraben,
schmale Saumflachen im Bereich des Ackers und des
Wirtschaftsweges, keine kartierten Biotopflachen, Ka-
tegorie |

Boden Uberwiegend Lehmbdden (GeoFachdaten-
Atlas, Bay. LfU), geringe Naturnédhe, keine seltenen
Bdden, kein besonderes Entwicklungspotential,
Kategorie |

Wasser keine Oberflachengewasser im Geltungsbereich vor-
handen, mittlerer bis geringer Grundwasserflurabstand
Zu erwarten, mittleres Retentionsvermdgen, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung im Anschluss an Wohn-
bebauung, Kategorie |

Landschaftsbild Ortsrandlage ohne pragende Strukturen (Acker), an-
grenzend an vorhandene Bebauung, weiteres Umfeld
von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung gepragt,
Kategorie |

Gesamtbewertung Kategorie |
Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild
Ermittlung Eingriffsschwere und Ausgleichsfaktor
Bei der Wahl der Eingriffsschwere ist zu bedenken, dass der Grof3teil der Flache
intensiv genutzte Ackerflache darstellt, die im Randbereich in Saumflachen bzw.
Wegeflachen Ubergeht und unmittelbar an die Kreisstral3e NM 19 angrenzt.
Damit ergeben sich folgende Faktoren:
Eingriffsflache Typ B, geringe bis mittlere Eingriffsintensitat, GRZ < 3,5

Kategorie I: > Spanne Faktor 0,2 - 0,5
Gewahlter Ausgleichsfaktor: 0,4

12



Stadt Berching

»Weidenwang-Nord*“

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
Eingriffsflache flache faktor bedarf
Eingriffsflache Typ B 7.074 gm 0,4 2.830 gm
Summe 2.830 gm

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 2.830 gm.

Zugeordnete Ausgleichsflachen aufRerhalb des Geltungsbereichs

Teilfldche Flst. 382, Gemarkung Holnstein

Dem Eingriff durch die Bebauung wird eine Teilflache der FI.Nr. 382, Gmkg. Holn-
stein, als externe Ausgleichsflache zugeordnet (siehe nachfolgenden Lage- und
MafRnahmenplan). Der anrechenbaren Okokontoflache mit insgesamt ca. 12.013
gm wurden bereits 4.363 gm im Ostlichen Bereich fiir das Vorhaben ,Winterzhofen
— Raitenbuch BA | und BA 11“ abgebucht.

Die Restflache von 7.650 gm ist nach damaliger Abstimmung (07.01.2013) der
Stadt Berching mit der Unteren Naturschutzbehdérde Landratsamt Neumarkt i. d.
OPf. in das Okokonto aufgenommen worden.

Als Ausgleichsmalinahme wurden 2012 die vorhandenen Quellbereiche freigelegt
und in Teilbereichen eine leichte Gelandemodellierung vorgenommen, um eine
grof3flachigere Vernassung des dortigen Griinlandes zu erreichen. Dieser Teilbe-
reich wurde der Sukzession Uberlassen, um eine nattrliche Dynamik zuzulassen
bis hin zum Zielzustand Auwald. Der tbrige Teilbereich der Flache wurde in exten-
sive Wiesenflache durch zweischiirige Mahd mit Abtransport des Méahgutes und
Verzicht auf Diingung umgewandelt.

| Burgstaly B
_.(.I’ m‘/._A_.'_V:VVA : -

Lageplan Okokontoflache Berchmg Te||f|ache der FI.Nr. 382, Gmkg Holnsteln (Rote Umgrenzung)
(Quelle: Bay.Vermessungsverwaltung — BayernAtlas)
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Die Verzinsung der Okokontoflache wird von Januar 2013 an mit einer tkologi-
schen Verzinsung von 3 % pro Kalenderjahr und somit insgesamt 9 % angerech-
net. Der Ausgleichsflachenbedarf wird daher auf insgesamt 2.575 gm (entspre-
chende der Verzinsung: 2 830 qm 9 % = 2. 575) verringert.

Anrechenbare
Okokontoflache
12.013 gm

Abgebuchte Teilflache fir das Bauvorhaben
Winterzhofen - Raitenbuch BA | und BA Il
4.363 gm

MaRnahmenplan Okokontoflache Berching — Teilflache der FI.Nr. 382, Gmkg. Holnstein (Rote Umgrenzung) mit
zugeordneter Ausgleichsflache (griine Schraffur) und bereits abgebuchter Teilflache (blaue Schraffur)
(Quelle: Bay.Vermessungsverwaltung — BayernAtlas)

13.5 ARTENSCHUTZ

Fur den Bebauungsplan wurden die Belange des Artenschutzes in Form einer Re-
levanzabschatzung durchgefuhrt.

Faunistisch relevante Nachweise liegen fir den Wirkraum des Vorhabens nicht
vor. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie stralRennahen
Lage (Kreisstralle NM 19) und den angrenzenden Geh- und Radweg (Spaziergan-
ger, Hundebesitzer) besitzen die Flachen eine geringe Wertigkeit als Brutplatz fur
Offenland-Vogelarten. Im Eingriffsbereich sind keine Gehdlze vorhanden, wodurch
potentielle gehdlzbewohnende Vogelarten bzw. Fledermause (durch fehlen von
Baumhghlen und Rindenspalten etc.) auszuschlie3en sind. Allenfalls ist durch die
bestehende Vorbelastung mit stérungstoleranten Vogelarten zu rechnen, fur die
eine ausschlaggebende Mehrbelastung durch das geplante allg. Wohngebiet aus-
zuschlieBen ist. Da keine offenen Gewasser noch thermophil beeinflusste Ma-
gerstrukturen direkt im Geltungsbereich vorhanden sind (6stlich grenzt ein Sam-
melbecken an), ist ein Vorkommen wertgebender Amphibien oder Reptilien (z.B.
Zauneidechse) im Geltungsbereich auszuschlie3en. Sonstige, fur eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung relevante Tier- und Pflanzenarten kénnen durch die
bestehende intensive Flachennutzung im Geltungsbereich ebenfalls ausgeschlos-
sen werden.
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15

Aufgrund des zu erwartenden Artenspektrums durch die intensive landwirtschatftli-
che Nutzung sowie die angrenzende Bebauung bzw. Vorbelastung sind Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie Beeintrachtigungen von Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie durch das geplante Projekt auszuschliel3en.

ALTLASTEN

Altlasten sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

DENKMALSCHUTZ

Baudenkmaéler sind von der Maflinahme nicht betroffen. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand finden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler. Vorsorglich wird jedoch
auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 Abs. 1 DSchG) hinge-
wiesen:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt o-
der die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

aufgestellt:
Kalchreuth, den 31.05.2016
erganzt: 17.10.2016

M%,ﬁgﬁm .....................................................

Eckhard Bok k 1. Burgermeister
Stadtplaner SRL/ByAK
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Teil B, Umweltbericht

16 EINLEITUNG

16.1 ANLASS UND AUFGABE
Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 23.09.2004 (8 1 Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleitpla-
nung, 8§ la erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 -
Umweltprifung)

16.2 INHALT UND ZIELE DES PLANS

Die Stadt Berching plant die Ausweisung eines allg. Wohngebietes im Ortsteil
Weidenwang. Hierzu sind die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Details siehe Teil A, Begriindung.

16.3 PRUFUNG ANDERWEITIGER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Es steht kein geeigneter Standort zur Verfliigung, an dem der mit der Planung ver-
folgte Zweck mit deutlich geringeren Eingriffen fir Natur und Landschaft zu errei-
chen ware.

17 VORGEHEN BEI DER UMWELTPRUFUNG

17.1 UNTERSUCHUNGSRAUM

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nut-
zungen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Aus-
wirkungen bewerten zu kénnen (Bsp. Emissionen, Auswirkungen auf Biotopver-
bund etc.).

17.2 PRUFUNGSUMFANG UND PRUFUNGSMETHODEN
Gepruft werden gem. BauGB
81 Abs.6 Nr. 7:

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

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter
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e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwaéssern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Pléanen

h) Erhaltung bestmdéglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten,
die nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich
festgelegt sind

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

8§1a:
- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1
- Umwidmungssperrklausel des § 1la Abs. 2 Satz 2

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

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

- Erfordernisse des Klimaschutzes gemal § 1a Abs. 5

Fur die Prafung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vor-
handene Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung).

Als Grundlage fur die Umweltprifung wurden die Belange des Artenschutzes in
Form einer Relevanzabschéatzung vorgenommen.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der
Okologischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme
der relevanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beein-
flussten Gebiet. Zentrale Priifungsinhalte sind die 0.g. Schutzgiter. Die einzelnen
Schutzgiter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei
die Vorbelastungen bericksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgtter wurden die Wirkungen des
Vorhabens gegenlber gestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan
verbundene umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Er-
heblichkeit der Umweltauswirkungen.

17.3 SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

17



Stadt Berching

,Weidenwang-Nord*“

18 PLANUNGSVORGABEN UND FACHGESETZE

Es wurden insbesondere berlicksichtigt:

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von griinordnerischen Maf3nah-
men und Ausgleichsmalinahmen beriicksichtigt.

19 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDS
Mensch

Sudlich angrenzend an den Wirkraum des Vorhabens liegt bereits Wohnbebau-
ung, die durch die Kreisstraf3e NM 19 abgetrennt wird. Die Flache selbst beinhaltet
Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflache sowie Wirtschafts- bzw. Erschlie-
Rungswege. Im Suden des Geltungsbereiches verlauft ein Geh- und Radweg ent-
lang der KreisstraRe. Der Wirkraum hat derzeit nur geringe (durchfihrender Geh-
/Radweg) bzw. keine Funktionen fur die Naherholung, da er vor allem intensiv
landwirtschaftlich genutzt wird. Das angrenzende Wohngebiet hat hohe Empfind-
lichkeit gegenuber Larm und anderen Immissionen.

Wertigkeit: gering; Empfindlichkeit angrenzendes Wohngebiet: hoch.

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Die Flachen im Geltungsbereich werden groRtenteils ackerbaulich intensiv genutzt.
Eine Vorbelastung erfolgt durch die stdlich angrenzende KreisstraBe NM19.
Schutzgebiete sowie Biotope nach der bayerischen Biotopkartierung sind im Gel-
tungsbereich und im direkten Umfeld nicht vorhanden (mind. 500 m Abstand zum
nachsten Biotop). Hecken bzw. Geholze sind im Geltungsbereich nicht vorhanden
und daher vom Eingriff nicht betroffen. Die vorhandenen Saumflachen im Bereich
des Ackers und der Wegeflachen sind durch die angrenzende Nutzung beeintrach-
tigt und nur als schmale Streifen entwickelt.

Wertigkeit/Empfindlichkeit: gering

Boden

Im Geltungsbereich liegen Uberwiegend intensiv genutzte Ackerflachen auf Lehm-
boden (Bodenschatzungskarte — GeoFachdatenAtlas; Bay. Landesamt fir Um-
welt). Diese Boden sind von geringer Naturndhe, haben keine Seltenheit, ein ge-
ringes Biotopentwicklungspotential und eine geringe Retentionsfunktion. Vom Ein-
griff durch das geplante allg. Wohngebiet ist ca. 0,7 ha landwirtschaftliche Flache
betroffen.
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Wertigkeit/Empfindlichkeit: gering
Wasser

Oberflachengewasser sind im direkten Geltungsbereich nicht vorhanden. Ostlich
liegt ein Sammelbecken, dass durch den bestehenden versiegelten Flurweg vom
Geltungsbereich abgegrenzt wird. Weiter nérdlich verlauft der RoRbach (ca. 280 m
Entfernt) sowie der Main-Donau-Kanal (ca. 950 m Entfernt). Der Geltungsbereich
liegt nach momentanem Stand aul3erhalb von Wasserschutzgebieten und es ist
ein mittlerer bis geringer Grundwasserflurabstand zu erwarten. Durch das geplante
allg. Wohngebiet wird eine Flache von ca. 0,7 ha tGberplant (Eingriffsbereich).

Wertigkeit/Empfindlichkeit: gering

Luft/Klima

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klima-
tisches Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen
haben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete aber keine Uberdrtlichen
Funktionen fur den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Wertigkeit/Empfindlichkeit: gering.

Landschaft

Aufgrund seiner intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist der Geltungsbereich in
Ortsrandlage von geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild und stellt durch La-
ge, Grofle und Form auch keine bandartige Siedlungsentwicklung dar. Land-
schaftsbildpragende Elemente sowie landschaftliche Vorbelastungen sind inner-
halb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Wertigkeit/Empfindlichkeit: gering.

Kultur- und Sachguter

Nach momentanem Stand befinden sich im Geltungsbereich keine Denkmaéler.
Das nachste Denkmal (Nr. 502687, Denkmal fur Christoph Willibald Gluck) befin-
det sich westlich in einer Entfernung von mind. 215 m und ist vom Geltungsbereich
nicht frei einsehbar. Daher ist durch die geplante Ausweisung eines allg. Wohnge-
bietes im Anschluss an bestehende Wohnbebauung keine verunstaltende oder
bedrangende Wirkung auf das Denkmal zu erwarten.

Wechselwirkungen

Bereiche mit besonderem 6kologischem Wirkungsgefiige sind nicht vorhanden.
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19.1 PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Prifung der Betroffenheit einzelner Belange gem. BauGB:

Schutzgut

Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflache
(Gberwiegend Acker), Wohnbe-
bauung im Anschluss an beste-
hende Wohnbebauung geplant

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von intensiv genutzter
landwirtschaftlicher Flache, keine
Geholze vorhanden, keine Flachen
der Bay. Biotopkartierung

gering Erheblichkeit

Boden

Versiegelung von tberwiegend
landwirtschaftlicher Flache, keine
naturnahen oder seltenen Béden
betroffen, geringe Versiegelung zu
erwarten (allg. Wohngebiet)

geringe Erheblichkeit

Wasser

Versiegelung von lberwiegend
landwirtschaftlicher Flache, keine
Oberflachengewasser vorhanden,
verringerte Versickerung

geringe Erheblichkeit

Klima

keine wesentlichen Auswirkungen

geringe Erheblichkeit

Landschaft

Keine landschaftspragenden Struk-
turen vorhanden, keine wesentli-
chen Auswirkungen zu erwarten

geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
fuge

Keine Flachen mit besonderem
komplexem 6kologischem Wir-
kungsgefiige betroffen.

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

Bodendenkmal im Geltungsbereich
vorhanden, keine wesentlichen
Auswirkungen

gering Erheblichkeit

Durch die Bebauung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Schutzgi-

ter zu erwarten.
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Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB:

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Im weiteren Umfeld (mind. 1.100 m Abstand) verlauft sidlich das Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet , Trauf der mittleren Frankenalb im Sulztal“ (DE6834301.02).

Auswirkungen auf das genannte Schutzgebiet durch den Bebauungsplan sind
aufgrund des grof3en Abstands auszuschlieRen. Es sind keine Wirkungen denk-
bar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura 2000- und Vogelschutzge-
bieten zur Folge haben kdnnten.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

Ein sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern ist durch die Entsor-
gungseinrichtungen der Stadt gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist moglich.

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

Durch die Planung werden tUberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen in
einer GroRenordnung von ca. 0,7 ha beansprucht.

19.2 MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffs-
bewertung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Teil
A der Begrindung.

Dem Eingriff durch die Bebauung wird eine Teilflache der FI.Nr. 382, Gmkg. Holn-
stein, als externe Ausgleichsflache zugeordnet. Da die Flache sich seit Januar
2013 im Okokonto der Stadt Berching befindet, wird eine 6kologische Verzinsung
von 3 % pro Kalenderjahr und somit insgesamt 9 % angerechnet, wodurch sich der
Ausgleichsflachenbedarf entsprechende der Verzinsung verringert.

19.3 PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit der Erhaltung der derzeitigen Nutzung
bzw. Brache zu rechnen.
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19.4 MONITORING

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen,
damit friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
Abhilfemalnahmen ergriffen werden kdnnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fur 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 Monitoringmafl3nahme wird die Prufung der Entwicklung der Ausgleichsflache
durch Begehung vorgesehen.

Das Monitoring hat ein Jahr nach Umsetzung der Mal3hahme zu erfolgen, weitere
Kontrollpriifungen sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.

19.5 ZUSAMMENFASSUNG

1. Allgemeines

Der Umweltbericht priift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und
den Menschen friihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2.  Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Planung sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die Umwelt zu
erwarten.

TEAM 4 Bauernschmitt ® Enders
Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB

W, Tlhddech

Wolfgang Flachhuber
B.Eng. Landschaftsarchitektur (FH), Landschaftsplaner
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