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A

Allgemeine Begriindung

Planungserfordernis

Der Markt GoR3weinstein mochte aufgrund aktueller Nachfrage im Marktgemeindege-
biet bedarfsgerecht Wohnbauflachen im Ortsteil Kleingesee entwickeln. Der Ortsteil
Kleingesee ist nach dem Hauptort GoRweinstein der zweitgroRte Ort im Marktgemein-
degebiet. Im Hauptort GoRweinstein selbst bestehen keine Entwicklungsmaoglichkeiten
mehr fur ein Wohngebiet.

Der Markt GoRweinstein ist ein attraktiver Wohnort in der frnkischen Schweiz und hat
in den letzten 10 Jahren (2013 bis 2022) ein moderates Bevolkerungswachstum von
5,7% durch Zuzug zu verzeichnen. Auch die Bevdlkerungsvorausberechnung des Bay-
erischen Landesamts fur Statistik sagt fur den Landkreis Forchheim Gber 2% und auch
fur GéRweinstein eine positive Bevdlkerungsentwicklung voraus.

Aktuell ist die Nachfrage nach Wohnbauland im Markt GoRweinstein trotz leichter Ab-
schwachung hoch und kann nicht durch das bestehende Angebot an verfligbaren Bau-
flachen befriedigt werden.

Der Markt GoRRweinstein hat die Moglichkeiten der Innenentwicklung und Aktivierung
von Baullcken vor Einleitung des Verfahrens intensiv geprift. Zur Aktivierung von Bau-
land hat der Marktgemeinderat im Jahr 2018 das Gebot ,Innen statt AuRen® als Grund-
satzbeschluss verabschiedet und eine entsprechende Initiative zur Aktivierung der In-
nenentwicklungspotenziale gestartet. Im Rahmen eines Vitalitatschecks wurden Innen-
entwicklungspotenziale identifiziert und die Ergebnisse in eine Flachendatenbank ein-
gearbeitet, die laufend aktualisiert wird. Die Verkaufsbereitschaft der Bauliicken wurde
in den Jahren 2018 und 2021 abgefragt. Im Jahr 2018 konnten 25 Baultcken identifi-
ziert werden, deren Eigentiimer verkaufsbereit sind. Diese ermittelten Baulliicken konn-
ten innerhalb von 3 Jahren verkauft werden.

Die erneute Befragung der Verkaufsbereitschaft der Grundeigentimer im Jahr 2021

hat leider nur eine Verkaufsbereitschaft von 4 weiteren Baullicken ergeben. Auch diese
sind bereits verkauft, weitere freie Grundstiicke sind im Markt GoRweinstein derzeit
nicht verfugbar. In der Regel werden die Grundstucke fur Kinder bzw. Enkelkinder auf-
gehoben. Gerade die aktuell fehlenden Bauplatze waren regelmaRig ein Argument da-
fur, den eigenen Grund zu behalten.

Hinsichtlich der Nachfrage nach Bauparzellen gingen bei der Verwaltung im Zeitraum
2020 -2024 insgesamt ca. 100 Anfragen ein, wobei die Halfte davon schriftlich einge-
gangen ist. Auch wenn die Nachfrage in den letzten Monaten aufgrund der allgemeinen
Marktlage gedampft wurde, ist der Bedarf an einer Wohnbauflache im gegenstandli-
chen Umfang aus Sicht des Marktes dennoch klar gegeben.

Unabhangig davon wird der Markt GoRweinstein weiterhin alle Méglichkeiten der In-
nenentwicklung nutzen. Der Markt GéRweinstein ist Eigentiimer der als Wohngebiet
ausgewiesenen Flurstlicke, so dass sichergestellt ist, dass nach Ausweisung des Bau-
gebietes alle Grundstlcke dem Grundsticksmarkt zur Verfugung stehen. Die Grund-
stucke sollen dann mit einer entsprechenden Bauverpflichtung verauf3ert werden.

Im Zuge der Entwicklung des Wohngebietes soll im Norden auch eine Flache zur Un-
terstellung von Fahrzeugen entstehen, um beispielweise Wohnmobile oder Wohnwa-
gen uber den Winter abstellen zu kdnnen. Die Zahl der Wohnmobile bzw. Wohnwagen
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hat -insbesondere im Zuge der Pandemie- zugenommen. Um zu verhindern, dass
Wohnmobile bzw. Wohnwagen dauerhaft im offentlichen Verkehrsraum abgestellt wer-
den und damit Anwohnerparkplatze blockieren, missen entsprechende Unterstellmog-
lichkeiten geschaffen werden.

Um Baurecht zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kleingesee nordlich der Kirche. Der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grélze von ca. 3,05 ha auf. Er umfasst
das Grundstuck FI.Nr. 26/1 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 245 und
246, jeweils Gemarkung Kleingesee.

Der Geltungsbereich wird im Osten von der StaatstralRe St 2191, im Suden von vor-
handener Bebauung (Kirche, Wohngebaude), im Westen von einer Weideflache und im
Norden von Waldflachen bzw. von Grinland 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 gultigen
Fassung.

GemalR § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprifung durchzuflihren. Der daftr
erforderliche Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
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 beriicksichtigt und durch entsprechende Malinah-
men umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm

Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) vom 01.06.2023 sind fur die vorliegende Planung insbesondere von Relevanz
bzw. zu beachten:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdg-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
raume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeutsamen Planungen und
Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge und zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versor-
gung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen
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(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

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

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

(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfol-
gen, an denen ein rdumlich geblndeltes Angebot an dffentlichen und privaten Dienst-
leistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit
vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfiugung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandarti-
ge Siedlungs-struktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn [...]

Die Schaffung fur bedarfsgerechten Wohnraum, um gleichwertige Lebensbedingungen
zu schaffen, wird im Umfang der Planung berlcksichtigt. Die Ausweisung berlcksich-
tigt den aktuellen Bedarf nach Wohnbauflachen. Aufgrund der Lage und Nahe zum
Oberzentrum Forchheim bzw. Mittelzentrum Ebermannstadt, sind auch Einrichtungen
zur Daseinsversorgung in vertretbarer Distanz vorhanden.

Die Lage der Planung innerhalb Kleingesee ist nachhaltig, da der Anschluss an das
bestehende Wohngebiet auch einen Anschluss an das bestehende Verkehrsnetz er-
moglicht.

Die Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ist im vorliegenden Fall gegeben: sid-
lich und dstlich des Geltungsbereiches grenzt der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
Kleingesee mit einem allgemeinen Wohngebiet an und fuhrt zu einer Abrundung der
Bebauung nach Norden. Eine Zersiedelung wird vermieden.

Regionalplan

Der Markt GoR3weinstein ist Grundzentrum und Teil des allgemeinen Iandlichen Raums
im Regionalplan der Region Oberfranken-West (Region4). Der Markt gehort zum
»,Raum mit besonderem Handlungsbedarf®, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e
gestarkt werden soll.
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Der Geltungsbereich befindet sich im Naturraum D61-080 . Nordliche Frankenalb, je-
doch aufRerhalb groRer Walder und wertvoller Lebensrdume (Begriindungskarte Bio-
topverbundachsen).

Der Markt GoR3weinstein und der Ortsteil Kleingesee sind deshalb grundsatzlich ein
geeigneter Standort, um ein neues Allgemeines Wohngebiet in der vorliegenden Gro-
Renordnung umzusetzen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ein Sondergebiet fur Reitsport dar. Der 6stliche Teil des Sondergebiets ist mit einer
Nutzungsbeschrankung ,ohne Bebauung®“ versehen. Der integrierte Landschaftsplan
sieht im Osten und Westen des Sondergebietes eine Ortsrandeingrinung vor.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, wird die-
ser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB geandert. Entsprechend den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird darin ein allgemeines Wohngebiet
sowie ein Sonderbauflache fur die Unterstellung von Wohnwagen dargestellt. Zudem
wird im Flachennutzungsplan das verbleibende Sondergebiet fur Reitsport, welches
durch den Bebauungsplan nicht Gberplant wird, im Norden der Fl. Nr. 246, Gemarkung
Kleingesee, zurickgenommen und als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

|
Nutzungseinschrankung

“ohne Bebauung'| =
) U i
3p2 |y 2814
Kleingesee
4 @ RS T
24; [ et T
Tk et
e L A
27\ | L 10— 426 |
'\; \ R 2 \ 302\
AN T NK T\ T .
Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Das geplante Baugebiet ist bisher unbebaut und wird landwirtschaftlich als Griinland
genutzt. Das Plangebiet ist von zwei Seiten von Bebauung umgeben. Sidlich des Gel-
tungsbereiches grenzen die Kirche sowie Wohngebaude an. Ostlich des Geltungsbe-
reiches auf der anderen Seite der Staatsstrale befindet sich Wohnbebauung.
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4.2

Die Wohnbebauung besteht Giberwiegend aus zwei Vollgeschossen mit Satteldachern.
Ein Ortskern fehlt in Kleingesee bisher. Einen Ansatzpunkt hierfur bietet die Flache
westlich der Kirche (FI. Nr. 26/5), auf der sich ein Pavillon befindet. Die Flache wird be-
reits fir Veranstaltungen (wie den Adventsmarkt) genutzt.

Anknupfungspunkt fir die Erschlielung bietet die Zufahrtsstralle ,Kleingesee — Am
Sohrig“ zum bestehenden Wohngebiet im Osten von der Staatsstral’e aus.
Natur und Landschaft

Die Bauflache weist ein Gefalle nach Siiden hin auf. Der Untergrund besteht aus
Alblehm und Kreidesedimenten tber dem Malmkarst.

Es handelt sich um ein maRig extensiv genutztes, artenreiches Grinland mit einzelnen
Obstbaumen (teils bereits gerodet) sowie einer Birke im Norden.

Luftbildkarte des eltungereichs (Quelle: Bayerntlas)

Planungsziele

Im Baugebiet ,Kleingesee — Hausacker” ist im Norden eine Sondergebietsflache zur
Unterstellung von Fahrzeugen (z.B. Wohnmobile) und landwirtschaftlichen Maschinen
geplant. Im Suden ist ein Allgemeines Wohngebiet geplant.

Sondergebiet mit Zweckbestimmung “Unterstellméglichkeiten fiir Fahrzeuge und
landwirtschaftlichen Maschinen

Im geplanten Sondergebiet sollen nur Hallen, Garagen oder Stellplatze zur Unterstel-
lung von Fahrzeugen, wie etwa Wohnmobilen oder landwirtschaftlichen Maschinen, zu-
l&ssig sein. Die geplante Sondergebietsflache soll nach Norden in Richtung freier
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Landschaft, nach Osten in Richtung der Staatsstrale und nach Siden in Richtung des
geplanten Wohngebietes mit Hecken eingegriint werden, um ein Einfligen der geplan-
ten Bebauung in die Umgebung zur gewahrleisten.

Halle zur Unferbringung
von Wohnmbbilen

- i

Abb.: Stadtebaulicher Entwurf (TEAM 4)

Allgemeines Wohngebiet

Flr das Wohngebiet wird zum Teil eine Einfamilienhausbebauung mit freistehenden
Einzel- oder Doppelhdusern und zum Teil eine verdichtete Bebauung (Kettenhauser
und Mehrfamilienhauser) angestrebt. Dabei soll den Bauherren eine weitgehende Ge-
staltungsfreiheit hinsichtlich der Kubatur der Gebaude eingeraumt werden.

In Teilbereichen sollen verdichtete Bauformen (Mehrfamilienhduser und Kettenhauser)
zugelassen werden, um kleinere Wohneinheiten anbieten zu kénnen und damit eine
Durchmischung der Bevdlkerungsstruktur und flachensparendes Bauen zu erreichen.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan sollen jedoch so gestaltet werden, dass im Be-
reich der vorgesehenen verdichteten Bauformen auch eine lockere Bebauung mit Ein-
zel-, Doppel- und Kettenhausern zulassig ist. So kann das Baugebiet je nach aktuellem
Bedarf an Bauformen entwickelt werden, ohne dass der Bebauungsplan geandert wer-
den muss. Die héheren Kubaturen (Mehrfamilienhauser) sollen im Stiden im unteren
Bereich des Hanges angeordnet werden, um ein zu starkes Hervortreten der Hauser
zu vermeiden. Im Norden sollen niedrigere Kubaturen (Einfamilienhduser, Doppelhau-
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ser) angeordnet werden. Damit wird eine Hohenentwicklung der Gebaude gewahrleis-
tet, die sich in das nach Suden abschussige Gelande einfugt.

Die Erschlief3ung soll Uber eine Zufahrt ins Gebiet von der Staatsstral3e aus erfolgen.
Um flachenaufwandige Wendeanlagen zu vermeiden und den Verkehrsabfluss zu op-
timieren, ist eine RingerschlieBung angestrebt. Um den Blick auf die Kirche von Sta-
delhofen kommend nicht zu sehr zu verstellen, soll die Bebauung entlang der Staats-
stral3e im Osten des Baugebietes niedriger gehalten werden und direkt nérdlich an die
Kirche angrenzend eine Grunflache mit einem Regenrutckhaltebecken entstehen. Ein
Regenruckhaltebecken bietet sich an dieser Stelle an, da sich hier der tiefste Punkt des
Baugebietes befindet.

In Kleingesee fehlt bisher eine richtige Ortsmitte. Anknupfungspunkt fur die neue Orts-
mitte soll die Flache mit dem Pavillon westlich der Kirche sein. Im neuen Baugebiet soll
hier in Anschluss an den Pavillon ein Spielplatz entstehen. Damit werden die 6ffentli-
chen Nutzungen um die Kirche herum geblindelt und die Wirkung dieses Bereichs als
Ortsmitte gestarkt.

Weiterhin soll das Oberflachenwasser vor Ort rickgehalten werden und gedrosselt in
den bestehenden Mischwasserkanal geleitet werden.

Als Diskussionsgrundlage wurden verschiedene stadtebauliche Entwurfe erstellt, die
gewahlte Vorzugsvariante zeigt die nachfolgende Abbildung.
6. Art und MaR der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung “Unterstellmoglichkeiten fir
Fahrzeuge und landwirtschaftlichen Maschinen

Als Art der Nutzung ist ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Unter-
stellmoglichkeiten flr Fahrzeuge (z.B. Wohnmobile) und landwirtschaftlichen Maschi-
nen festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung ist zum einen durch Festsetzung einer Baugrenze be-
stimmt. Die Baugrenze bildet ein groRes zusammenhangendes Baufeld und ermdglicht
eine flexible Anordnung der Gebaude.

Zum anderen wird das Maf der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl be-
stimmt. Im Sondergebiet gilt eine max. GRZ von 0,6.

Die Gebaude durfen bis zu einer Hbhe von max. 8 m errichtet werden. Bei der Dach-
form kann zwischen Flachdach, Pultdach und Satteldach gewahlt werden. Es gilt die
offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange von 50 m. Zur Eingrinung der
Bauflache am Ortsrand sowie in Richtung des geplanten Wohngebietes ist als Aus-
gleichsflache eine freiwachsende Baum-Strauchhecke festgesetzt (s. auch Begriin-
dung Teil A Kapitel 11.3).

Allgemeines Wohngebiet

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

Das Mal3 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. Die Baugrenzen entlang
des nordlich gelegenen Waldes sind mit einem Schutzabstand von 20 m zum Wald zu
rickgesetzt, um eine Gefahrdung der Bebauung durch umstirzende Baume zu ver-
meiden.

Erganzend wird eine Grundflachenzahl festgesetzt, die in Teilen des Geltungsberei-
ches mit einer Grundflachenzahl von 0,4 eine etwas dichtere Bebauung erlaubt als im
Ubrigen Teil des Geltungsbereiches. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen des
Marktes, in Teilen des Geltungsbereiches eine hdhere Verdichtung und auch Mehrfa-
milienhduser zuzulassen. Da Tiefgaragen im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung
aufgrund der Hanglage nur schwer realisierbar sind, missen die erforderlichen Stell-
platze gemal der Stellplatzsatzung des Marktes auf den Baugrundstiicken oberirdisch
untergebracht werden. Daher ist festgesetzt, dass im WAS3 die GRZ fir Nebenanlagen
fur nicht vollflachig versiegelte Stellplatze sowie deren Zufahrt Uberschritten werden
darf. Die zusatzlich befestigten Flachen mussen dabei einen Abflusswert von 0,75 oder
besser aufweisen (z.B. Verwendung einer Pflasterdecke mit ungebundener Fugenaus-
fuhrung). Im gréten Teil des Geltungsbereiches wird mit einer Grundflachenzahl von
0,35 eine Minimierung der Versiegelung erreicht und damit eine gute Durchgriinung
des Baugebietes sichergestellt.

Die Bebauung im WA1 bildet den zukunftigen Ortsrand, daher sind hier nur lockere
Bauformen in Form von Einzel- und Doppelhdusern zulassig.

WA2 befindet sich im Inneren des Baugebietes. Zulassig sind Einzelhduser, Doppel-
und Hausgruppen in Form von Kettenhausern. Als Hausgruppen werden bewusst nur
Kettenhduser und keine Reihenhauser zugelassen, da Kettenhauser die Vorteile eines
Einfamilienhauses (u.a. Abstand zum Nachbarn) mit den Vorteilen eines Reihenhauses
(u.a. verdichtete Bauweise) verbinden und sich als verdichtete Bauweise stadtebaulich
besser in den landlichen Raum einflgen.

Die Zahl der Wohneinheiten ist im WA1 und WA2 auf 2 Wohneinheiten je Einzelhaus,
Doppelhaushalfte und Kettenhaus begrenzt, um eine Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern in diesen Bereichen auszuschlieRRen.

Eine Mehrfamilienhausbebauung ist im WA3 im Sitiden des Baugebietes vorgesehen.
Daher wird hier die maximale Zahl der Wohneinheiten nicht begrenzt.

Im gesamten allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweise, wobei die Lange der
Einzel- und Doppelhauser max. 30 m und die Lange der Kettenhduser insgesamt max.
80 m betragen darf.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet sind max. 2 Vollgeschosse zulassig, was dem
Charakter der Nachbarschaft und den Erfordernissen einer Hangbebauung entspricht.
Dies gilt auch fur den Bereich der Mehrfamilienhduser im WA1. Die Hohe der Mehrfa-
milienhauser soll von der stidlich gelegenen bestehenden Kirchenstralle aus gesehen
nicht mehr als drei Geschosse betragen, um eine zu massive Wirkung der Mehrfamili-
enhausbebauung zu vermeiden.

Das Gelande ist im Bereich der Mehrfamilienhauser steiler. Wie der Gelandeschnitt
zeigt (s. Anhang), ragt das Untergeschoss der geplanten Mehrfamilienhduser talseits
aus dem Gelande raus. D.h. es ist moglich, das Untergeschoss als Souterrainwohnung
auszubauen. Das Untergeschoss wird nicht als Vollgeschoss angerechnet, wenn es im
Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt. Dies ist nach dem Ge-
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landeschnitt der Fall. Auch wenn nur 2 Vollgeschosse zulassig sind, kdnnen praktisch
drei Geschosse mit Wohnungen gebaut werden. Sollte sich flr das Untergeschoss
dennoch ein Vollgeschoss ergeben, sind im WA3 ausnahmsweise auch 3 Vollgeschos-
se zulassig.

Der Markt GoR3weinstein mochte den Bauherren weitgehende Gestaltungsfreiheit zu-
gestehen, weshalb insbesondere unterschiedliche Dachformen zuldssig sind. Fur die
einzelnen Dachformen bzw. Haustypen werden Gestaltungsvorschriften getroffen, die
ein dem jeweiligen Haustyp entsprechend harmonisches Erscheinungsbild garantieren
sollen (siehe nachfolgende Regelbeispiele).
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Haustypen

Haustyp A:
EG + DG; SD/ KWD 30°-48°; Traufseitige Wandhdhe max. 4,00 m; Firsthéhe max. 9,00 m

Haustyp B:
EG+ 1. OG; ZD/SD / WD, 5°- 25°; Traufseitige Wandhohe max. 6,50 m; Firsththe max. 8,50m

“FH
max. 8,50 |

Haustyp C:
EG+ 1.0G; PD, 5°-15°; Niedrigere Wandhohe max. 6,50 m; Firsthdhe max. 8,00 m

max. 8.00

Abkiirzungen Dachformen:
SD Satteldach
KWD Krippelwalmdach
WD Walmdach
ZD Zeltdach
Haustyp D: PD Pultdach
EG + 1.0G; FD, 0°-4°"; Wandhdhe max. 6,50 m (inkl. Attika) FD Flachdach
DN: 0-4*

Haustyp E:
EG (+ DG); SD/ZD/WD/KWD 5°-25° Traufseitige Wandhohe max. 4,00 m; Firsthohe max. 6,00 m
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Erganzend werden je nach gewahltem Haustyp die maximale Wandhdhe und die ma-
ximale Gebaudehdhe einschliellich der zulassigen Dachneigungen festgesetzt. Dies

ist erforderlich, damit sich die geplante Bebauung in das Ortsbild einfligt und eine Ho-
henfehlentwicklung vermieden wird.

Bezugspunkt, von dem aus die Gebaudehdhen gemessen werden, ist die Erdge-
schossfullbodenoberkante (EFOK). Fur die Lage der EFOK gibt es zwei Méglichkeiten,
zwischen denen der Bauherr frei wahlen kann:

e Die EFOK darf max. 30 cm Uber der Fahrbahnoberkante der ErschlieRungsstralle
liegen. Dies ist vor allem fur sudlich der ErschlieBungsstral’e gelegene Grundstu-
cke sinnvoll oder

o die EFOK darf max. bergseitig mit dem vorhandenen Gelande identisch sein (ma-
ximal héchster Schnittpunkt des Gelandes mit dem Gebaude)
Dies ist bei Grundsticken nérdlich der ErschlieBungsstralle sinnvoll.

y N A

max. bergseitig mit dem max. 0,30 m Uber Fahrbahnoberkante

vorhandenen Gelande identisch

DG DG
EG
= - I Ec
1 K K e
l vorhandenes \ \K\\,\
: Geldnde \ A
! X vorhandenes
: \ Gelande
1
I
1
I
I
I
1
I
1

Bezugspunkt fiir EFOK: : . Bezugspunkt fur EFOK:

Bei Eckgrundstiicken kdnnen beide Mdglichkeiten sinnvoll sein, je nachdem von wel-
cher Grundstucksseite aus die Zufahrt erfolgt.

Aus Grunden des Klimaschutzes und zur Férderung erneuerbarer Energien gilt im All-
gemeinen Wohngebiet eine PV-Pflicht fir die Hauptgebaude. Danach sind die Dachfla-
chen der Hauptgebaude bis zu 35% mit Photovoltaik-Modulen oder Solarwarmekolle-
ktoren auszustatten. Die geforderte Mindestmodulflache von 35% der Dachflache ist
aus Sicht des Marktes verhaltnismafig. Bei nachweislich hoher Verschattung kann die
geforderte Mindestmodulflache reduziert werden bzw. von der Solarpflicht befreit wer-
den. Fir Flachdacher gilt aus Grunden der Klimaanpassung zusatzlich eine Begri-
nungspflicht (s. auch Begrindung Teil A, Kapitel 11). D.h. bei Flachdachern ist eine
Dachbegriinung mit aufgestanderten PV-Modulen zu kombinieren.

ErschlieBung
Verkehrsflachen
Die Erschlief3ung erfolgt Uber eine Zufahrt von der Staatsstral3e aus. Die Zufahrt ins

geplante Baugebiet ist auf H6he der bestehenden Zufahrt ,Kleingesee — Am Soéhrig*
nach Osten geplant und bildet somit einen neuen Knotenpunkt.
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7.2

Die geplante Wohnbebauung beginnt auf Héhe der bestehenden Bebauung und befin-
det sich im Bereich noch vor dem Ortsausgangsschild (es gilt Tempo 50). Der anbau-
rechtliche ErschlieRungsbereich der Ortsdurchfahrtsgrenze liegt derzeit jedoch weiter
sudlich. Der Markt G6RBweinstein bittet daher um Prufung, ob der ErschlieRungsbereich
nach Norden bis auf Hohe der geplanten und im Osten bereits bestehenden Wohnbe-
bauung verlagert werden konnte. Fir die geplante Wohnbebauung gilt dann keine An-
bauverbotszone, die geplanten Bauflachen kdnnen besser ausgenutzt werden. Auf die
bereits ostlich der Stralle bestehende Wohnbebauung wird hingewiesen, nach Reali-
sierung des Baugebiets wird der Eindruck einer geschlossenen Ortschaft dann ab dem
derzeitigen Ortsschild entstehen.

Das Sonstige Sondergebiet wird nur Uber die geplante Zufahrt ins Baugebiet direkt er-
schlossen, sodass kein zusatzlicher Verkehr im geplanten Wohngebiet entsteht. Da
das Sonstige Sondergebiet aulRerhalb des Verknupfungs- bzw. ErschlieBungsberei-
ches liegt, ist im Sonstigen Sondergebiet wegen der Staatsstral3e die Bauverbotszone
von 20 m einzuhalten. Die Baugrenze ist entsprechend zurtickversetzt.

Die ErschlieBungsstralle ist Uberwiegend mit einer Breite von 8,0 m festgesetzt. Die
Breite von 8 m erlaubt eine differenzierte Gestaltung des Strallenraumes mit versetzter
Anordnung von Langsparkplatzen und Baumpflanzungen. Dies dient der Durchgriinung
und Verkehrsberuhigung des Wohngebiets. Die genaue StralRenraumgestaltung ist in
der Detailplanung zu konkretisieren.

Im sudwestlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes ist zudem ein Zufahrtsstich
vorgesehen, falls in Zukunft eine Erweiterung des Baugebietes nach Westen erfolgen
sollte. Eine Erweiterung des Baugebietes ist derzeit nicht absehbar, der Markt G6[3-
weinstein mochte sich langfristig aber eine Erweiterung offen halten und daher die
mdgliche Zufahrt durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache sichern.

Ver- und Entsorgung

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

Das Baugebiet wird an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen, wobei das
unverschmutzte Oberflachenwasser weitgehend im Geltungsbereich riickgehalten,
versickert und schadlos abgefuhrt werden soll. Hierfur ist am Tiefstpunkt des Gelandes
im Sutdosten ein Rickhaltebecken festgesetzt. Die Abmessung, Dimensionierung und
ggf. auch Lage des Ruckhaltebeckens sind gegebenenfalls in der Erschlieungspla-
nung noch zu modifizieren.

Immissionsschutz

Ostlich des Geltungsbereiches verlauft die StaatstraRe St 2191. Entlang der Staatstra-
3e befindet sich bereits Wohnbebauung. Die geplante Wohnbebauung beginnt auf H6-
he der bestehenden Bebauung und befindet sich im Bereich noch vor dem Ortsaus-
gangsschild (es gilt Tempo 50). Daher wirken nach Kenntnis des Marktes keine Immis-
sionen durch die Staatsstralie auf das geplante allgemeine Wohngebiet, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte beflrchten lassen.
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Aus Sicht des Marktes gehen auch vom geplanten Sonstigem Sondergebiet keine
Emissionen aus, die eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte be-
furchten lassen. Das Sondergebiet dient der Unterstellung von Fahrzeugen. Es handelt
sich in erster Linie um (Winter)-Abstellplatze far Wohnmobile und landwirtschaftliche
Maschinen. Die geplanten Hallen sollen in erster Linie der Unterbringung von landwirt-
schaftlichen Maschinen bzw. Wohnmobilen Uber einen langeren Zeitraum, etwa im
Winter, dienen. Ein regelmaRiger Fahrverkehr — insbesondere wahrend der Nachtzeit -
findet nicht statt. Demnach ist kein GbermaRiger Verkehr zu befurchten. Aullerdem ist
die Lage des Sonstigen Sondergebietes so gewahlt, dass kein zusatzlicher Verkehr fir
das allgemeine Wohngebiet entsteht.

Im Westen des Plangebietes schlief3t eine Kuhweide an (FI. Nr. 21). Auf dem Grund-
stuck befindet sich ein Stallgebaude in einem Abstand von mindestens 100 m zum ge-
planten Allgemeinen Wohngebiet. Aus Sicht des Marktes ist aufgrund des ausreichen-
den Abstands kein erheblicher Konflikt mit dem Immissionsschutz bezlglich der Ge-
ruchsemissionen zu beflrchten.

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 Geltungsbereich selbst sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden. Im Siden
des Plangebietes befindet sich die denkmalgeschitzte Kirche ,Herz Jesu, die als Bau-
denkmal mit der Nummer D-4-74-129-41erfasst ist. Durch die festgesetzten Héhenbe-
grenzung der nérdlichen Gebaude sowie der Festsetzung einer Grinflache direkt nérd-
lich der Kirche, wird der Blick auf die Kirche von Stadelhofen aus kommend nicht zu
stark verdeckt. Vom geplanten Vorhaben geht daher aus Sicht des Marktes keine be-
drangende oder verunstaltende Wirkung auf die Kirche aus.

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Tre-
ten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8
BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem BLfD zu melden. Bewegliche
Bodendenkmaler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu Gbergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz
2 BayDSchG).
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11.1

Grunordnung
GestaltungsmafRnahmen

Beim Geltungsbereich handelt es sich Uberwiegend um maRig extensiv genutztes, ar-
tenarmes Grlnland ohne besonders naturnahe oder als Biotop kartierte Bereiche.

Zur Gestaltung des Baugebietes, zur Eingriinung des Ortsrandes und zur Erhaltung
wertvoller Vegetationsbestande sind im Bebauungsplan 6ffentliche Grunflachen und
weitere Mal3nahmen festgesetzt.

Offentliche Griinflichen

Im sldlichen Bereich des Baugebietes ist im Anschluss an die bestehende Griunflache
westlich der Kirche eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ geplant. Die
Grunflache soll neben der Funktion als Spielplatz auch Begegnungsflachen, Sitzgele-
genheiten und Aufenthaltsmaoglichkeiten bieten und damit der Begegnung der Bewoh-
ner des neuen Baugebietes bzw. der Ortsteils Kleingesees ermdéglichen. Zur Gestal-
tung sind Pflanzgebote fur Laubbdume festgesetzt, ergénzt durch Hecken und Gebu-
sche. Hierbei sind standortgerechte, gebietsheimische Gehdlzarten zu verwenden, um
neben der gestalterischen Funktion und der Schaffung eines angenehmen Aufenthalts-
klimas auch Funktionen als Lebensraum flr die Pflanzen- und Tierwelt sicherzustellen
(Artenliste s. Anhang).

Erganzend ist im sudostlichen Teil ein Ruckhaltebecken festgesetzt. Dies soll nach
Méglichkeit als naturnahes Erdbecken gestaltet werden und nur extensiv und bedarfs-
gerecht gepflegt werden (gelegentliche Mahd des Grlinlands, falls moglich Bepflan-
zung mit heimischen Gehdlzen).

Weitere GestaltungsmaBnahmen auf den Bauflachen

- Pflanzgebote fur die privaten Baugrundsticke

- Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Geholze

- Ausschluss von grofieren Kies- und Schottergarten

- Verwendung insektenfreundlicher StralRenbeleuchtung

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Wasserrickhalt auf den privaten Baugrundsticken

- Begrinung von Flachdachern auf 2/3 der Flache

- Begrenzung der Gebaudehéhen

An den Randern des Baugebietes mit Ausnahme der direkt an den Waldrand angren-
zenden Bereichen sind im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes zur Ortsrandein-
grinung Laubbaume bzw. eine Strauchhecke auf den privaten Grundstiicken zu pflan-

zen. Zur Eingriinung des Sonstigen Sondergebietes sind Ausgleichsflachen mit der
Pflanzung einer freiwachsenden Baum-Strauchhecke vorgesehen (s. unten).

Zudem ist auf den kiinftigen Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebietes pro 300
gm angefangener Grundstucksflache mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obst-
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baum zu pflanzen. Hierbei sind standortgerechte, gebietsheimische Arten zu verwen-
den. Das Anlegen groRerer Kies- und Schottergarten und ist ausgeschlossen. Fir die
StraRenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel zulassig. Befestigte Fla-
chen sind, wo vom Nutzungszweck her moglich, mit wasserdurchlassigen Beldgen zu
gestalten. Hauptgebaude mit Flachdachern sind zudem zu begrtinen.

Des Weiteren sind auf den Grundsticken Mdglichkeiten zur Versickerung oder Rick-
haltung z.B. in Form von Zisternen fir unverschmutztes Oberflachenwasser zu schaf-
fen. Hierfur ist je nach Bauform (Einfamilienhaus, Kettenhaus oder Doppelhaus) eine
bestimmte MindestgrofRe der Auffangbehalter auf dem Grundstiick vorzusehen. Das
aufgefangene Niederschlagswasser kann u.a. zur Gartenbewasserung genutzt werden.

Die genannten Festsetzungen sind erforderlich, um die geplante Bebauung zu durch-
grinen und im Sinne der Klimaanpassung die Auswirkungen der versiegelten Flachen
auf den Wasserhaushalt, den Warmehaushalt und das Kleinklima zu minimeren.

Eingriffsregelung gemaR Naturschutzrecht — Ausgleich und Ersatz

Die zu erwartende 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:

- Pflanzgebote fir die privaten Baugrundstiicke

- Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Gehdlze
- Ausschluss von groferen Kies- und Schottergarten

- Verwendung insektenfreundlicher StralRenbeleuchtung

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Wasserruckhalt auf den privaten Baugrundstiicken

- Begrinung von Flachdachern

- Begrenzung der Gebaudehohen

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurden die Biotop- und Nutzungstypen erhoben
(vgl. Anhang und Teil B) und die Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der
Naturguter bewertet. Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘. Der Markt hat sich dazu entschieden,
gemal S. 15, Absatz 4 des oben genannten Leitfadens die pauschale Bewertung der
Biotop- und Nutzungstypen mit geringer bzw. mittlerer Bedeutung (1-5 WP bzw. 6-10
WP) mit 3 bzw. 8 Wertpunkten ungenutzt lassen und stattdessen die in der Biotopwert-
liste genannten Wertpunkte fur die jeweiligen Biotop- und Nutzungstypen heranziehen.
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Sondergebiet

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (gm) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)

MaRig extensiv genutztes, 5.324 6 0,6 19.166
artenarmes Griinland
[G211]
Grinflachen und Gehodlz- 22 3 0,6 40
bestande junger bis mittle-
rer Auspragung entlang
von Verkehrsflachen [V51]
Summe 5.346 19.206
VermeidungsmaBnahmen

- Ausschluss von grofReren Kies- und Schottergarten

- Verwendung insektenfreundlicher Straflenbeleuchtung

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Wasserruckhalt auf den privaten Baugrundstticken

- Begriinung von Flachdachern
Planungsfaktor 5%
Ausgleichsbedarf 18.246

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Untersteliméglichkeiten flir Fahrzeu-
ge und landwirtschaftliche Maschinen® besteht ein Ausgleichsbedarf von 18.246 Wert-

punkten.

Allgemeines Wohngebiet

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Fléache (gm) | Bewertung GRz/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)

MaRig extensiv genutztes, 18.366 6 0,35 38.569

artenarmes Grunland

[G211]

MaRig extensiv genutztes, | 5.540 6 04 13.296
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artenarmes Grlinland
[G211]

Einzelbdume mit Uberwie- 73 9 0,35 230
gend einheimischen,
standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung [B312]

Grinflachen und Gehodlz- 15 3 0,35 16
bestande junger bis mittle-
rer Auspragung entlang

von Verkehrsflachen [V51]

Summe 23.994 52.110

VermeidungsmaBnahmen

- Pflanzgebote fiir die privaten Baugrundstlicke

- Verwendung standortgerechter, gebietsheimischer Geholze
- Ausschluss von grofReren Kies- und Schottergarten

- Verwendung insektenfreundlicher Straltenbeleuchtung

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Wasserrlickhalt auf den privaten Baugrundstiicken

- Begrunung von Flachdachern

Planungsfaktor 20%

Ausgleichsbedarf 41.688

Fir das Allgemeine Wohngebiet besteht ein Ausgleichsbedarf von 41.688 Wertpunk-
ten.

Ausgleichsflachen

Sondergebiet

Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen flr das Sonstige Sondergebiet wird
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine 914 gm grol3e Teilflache zugeordnet.
Als MalRnahme ist entlang des nérdlichen, 6stlichen und teilweise sudlichen Randes
des Sondergebietes ist eine freiwachsende dreireihige Baum-Strauchhecke mit stand-
ortgerechten, gebietsheimischen Strduchern und Baumen (Artenliste s. Anhang) zu
pflanzen.

Erganzend wird eine 2.918 gm grole Teilflache der FI.Nr. 246, Gmkg. Kleingesee, als
externe Ausgleichsflache zugeordnet. Entwicklungsziel ist eine Gras-Kraut-Flur sidlich
des bestehenden Waldes. Dafiir ist eine Regiosaatgutmischung flir Sdume trockener
Standorte oder durch im Heudruschverfahren gewonnenes Saatgut einzubringen. Die
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Gras-Kraut-Flur ist abschnittsweise auf ca. 50 % der Flache im Herbst jeden Jahres zu
mahen (insektenfreundliches Mahwerk; Schnitthéhe 10 cm).

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand Prognosezustand nach | Flache | WP/ Sum-
nach der BNT-Liste der BNT-Liste qm me WP
MaRig extensiv genutztes,| Mesophile Geblische / me- | 914 4 3.656
artenarmes Griinland sophile Hecken [B112] — 10
[G211] -6 WP WP
MaRig extensiv genutztes,| Artenreiche Sdume und 2.918 5 14.590
artenarmes Griinland Staudenfluren trocken-
[G211] -6 WP warmer Standorte [K131] —

5 WP
Gesamt 18.246

Allgemeines Wohngebiet

Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen fir das Allgemeine Wohngebiet wird
eine 17.583 gm grol3e Teilflache der FI. Nr. 150 und eine 1.384 gm grole Teilflache
der FI. Nr. 236, jeweils Gmkg. Unterailsfeld, als externe Ausgleichsflache zugeordnet.

Es handelt sich um Teilflichen der kommunalen Okokontoflachen ,Hirtenleite* und

,Birkenleite“. Bei der Teilflache der Okokontoflache ,Hirtenleite“ ist das Entwicklungs-
ziel ein standortgerechter Waldmeister-Buchenmischwald basenreicher Standorte. Bei
der Teilflache der Okokontoflache ,Birkenleite” ist das Entwicklungsziel ein warmelie-

bender Kalkbuchenwald.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand
nach der BNT-Liste

Prognosezustand nach
der BNT-Liste

Flache

Ti-
melag

WP/
qm *

Sum-
me WP

Teilflache der

FI.Nr. 150, Gmkg. Unterailsfeld (Okokontofléache Hirtenleite)

Sonstige standortgerechte Standortgerechter Waldmeis- 7.255 -3 - 7.255
Nadel(misch)walder, mitt- | ter-Buchenmischwald

lere Auspragung [N62] — | basenreicher Standorte, alte

10 WP Auspragung [L243] — 14 WP

Strukturarme Altersklas- | Standortgerechten Wald- 1.425 -3 3 4.275

sen-Nadelholzforste, alte
Auspragung [N713] - 6
WP

meister-Buchenmischwald
basenreicher Standorte, alte

Auspragung [L243] — 14 WP

Teilflache der

FI.Nr. 236, Gmkg. Unterailsfeld (Okokontoflache Birkenleite)

Strukturarme Altersklas-
sen-Nadelholzforste, mitt-
lere Auspragung [N712] —
4 WP

Warmeliebende Kalkbu-
chenwalder, alte Auspragung
[L133] -15 WP

6.283

-3

4,8

30.158

Summe

41.688
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11.3

* Korrektur Wertpunkte: Laut Forsteinrichtung ist die Marktgemeinde wegen Forderung
"vorbildliche Bewirtschaftung" bereits verpflichtet, mindestens 40% Laubholz einzu-
bringen. Daher werden nur 60 % der Wertpunkte angerechnet.

Fazit: Die Flachen sind den 0.g. Annahmen zufolge ausreichend, den mit der Planung
verbundenen Eingriff zu kompensieren.

Artenschutz

Im Geltungsbereich ist nicht mit Vorkommen streng geschitzter Arten zu rechnen, da
entsprechende Habitate fehlen. Auch Vorkommen bodenbritender Vogelarten wie der
Feldlerche sind aufgrund der Abstadnde zu Wald und Bebauung nicht zu erwarten.
Gem. der Anlage ,CEF-Malinahmen fur die Feldlerche in Bayern“ vom Bayrischen
Staatsministerium far Umwelt und Verbraucherschutz (2023) zur Feldlerche halt die Art
zu Waldrandern 160 m Abstand. Dieser Abstand ist nicht gegeben und wird deutlich
unterschritten, zumal auch die stdliche Bebauung (70 m Abstand) den potenziellen
Lebensraum einschrankt.
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12. Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet 5.181 m?
Allgemeines Wohngebiet 20.509 m?
Offentliche Verkehrsflache (teils bestehend) 3.651 m?
Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung 568 m?
Spielplatz

Offentliche Griinfliche, Retentionsbecken 550 m?
Grinflache im Bereich einer zukinftigen Zu- 205 m?
fahrt fiir eine potenzielle Erweiterung

Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbe- 1.512m?
reiches (dem Sonstigem Sondergebiet zuge-

ordnet)

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet
des Marktes GoRweinstein gedeckt. Aulierdem wird eine Flache zur Unterstellung von
Fahrzeugen (z.B. fir Wohnmobile) und landwirtschaftlichen Maschinen geschaffen.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Grinord-
nung werden negative Auswirkungen der kunftigen Bebauung auf das Ortsbild und
Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert.
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B
1.
1.1

1.2

1.3

2.2

Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

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

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

Inhalt und Ziele des Plans

Der Markt GoRweinstein plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Wohnge-
biet in Kleingesee (ca. 2,9 ha Bau- und neue Verkehrsflache).
Details siehe Teil A der Begrindung.

Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

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

Hinsichtlich der Anordnung der Verkehrs-, Bau- und Grunflachen hat der Markt mehre-
re Alternativen geprift. Die gegenstandliche Variante vereint jedoch die wichtigsten
Vorteile: Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz liegt zentral
im Anschluss an bereits 6ffentlich genutzte Flachen (Flache mit dem Pavillon westlich
der Kirche) und betont so die Ortsmitte. Stichstrallen werden vermieden. Die geplante
Mehrfamilienhausbebauung mit ihren grofleren Kubaturen fugt sich durch die Lage im
unteren Hangbereich in das Ortsbild und das Gelande ein.

Vorgehen bei der Umweltprifung
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.).

Priufungsumfang und Priufungsmethoden

Geprift werden gem. BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7:

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

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

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

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter
e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
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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), c¢) und d)

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

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

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

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

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefliihrt. 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 Schutzgiter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen bericksichtigt wurden.

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

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

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschliefl3-
lich Abrissarbeiten,

bb)  der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfligbarkeit 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 Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,
ee) der Risiken fur 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 natirlichen
Ressourcen,

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

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

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

4.1

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere berucksichtigt:

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

Das Baugesetzbuch wurde durch Prifung der Innenentwicklungspotenziale berick-
sichtigt.

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen MalRnahmen
und AusgleichsmalRnahmen berucksichtigt.

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

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

Beschreibung und Bewertung

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

gungen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind sowohl die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei-
raume auf das Wohlbefinden des Menschen wie auch die Ferienerholung maf3gebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
héaltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Ortes Kleingesee aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens lie-
gen Mischgebiete und Wohngebiete (stdlich und dstlich des Geltungsbereichs).



Markt GoRweinstein 26
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Kleingesee -Hauséacker*

4.2

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt geringe Bedeutung flr gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenlber Immissionen besteht in dem angrenzenden Wohngebiet eine ho-
he Empfindlichkeit.

Funktionen fur die Naherholung

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

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRBnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Wohnfunktion zu erwarten. Der planinduzierte zusatzliche Anwohnerverkehr ist
aufgrund des Umfangs der Bauflache und der vorgesehenen Erschlielung tber eine
Zufahrt von der Staatsstral3e aus nicht als erheblich einzustufen.

Bzgl. des Sondergebiets konnen ggf. durch Anordnung der Zufahrten und Ausfahrten
nach Norden Schallemissionen in Wohngebiete vermieden werden.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Baugebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen auf
die Naherholung zu erwarten. Durch Eingrinung am Rand der Bauflache werden die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Durch die Schaffung von Grunflachen
wird die Naherholungssituation fir den Altort verbessert.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

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

Bedeutung / Naturnahe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grofe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Der Geltungsbereich wird durch maRig extensiv genutztes artenarmes Grinland sowie
einzelne, Uberwiegend bereits entfernte Obstbaume gepragt. Diese waren It. Luftbild
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4.3

4.4

mittelalt, so dass sie kaum als Habitat geeignete Baumhdhlen aufgewiesen haben dirf-
ten.

Insgesamt hat der Geltungsbereich eine geringe bis (vormals) mittlere Bedeutung fur
die Pflanzen- und Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch das geplante Baugebiet geht auf knapp 3,2 ha maRig extensiv genutztes, arten-
armes Grunland verloren. Auswirkungen auf streng geschutzte Arten (potentiell Feld-
lerche) sind aufgrund der Abstéande zur geschlossenen Gehdlzkulisse und bestehender
Bebauung nicht zu erwarten (siehe Teil A 11.3).

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen als Griinland genutzte Béden aus Alblehm bzw. Krei-
desedimenten. Diese Boden sind von mittlerer Naturndhe, haben eine geringe Selten-
heit und ein geringes Biotopentwicklungspotential. Aufgrund der Ortsnahe der Flachen
haben diese landwirtschaftliches Ertragspotenzial.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

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

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wasser

Far die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhaltnisse und
dauerhafte Oberflachengewasser relevant.
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4.5

Bewertungskriterien des Teilschutzguts Oberflachenwasser

Bedeutung/ Naturndhe

Empfindlichkeit Gewissergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Ruckhaltefunktion)

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseruberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit Bedeutung fur Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Der Grundwasserhaushalt wird von den durchlassigen Schichten des Malmkarst ge-
pragt. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der geologischen Situation als
hoch einzustufen. Durch den Untergrund besteht ein geringer Geschitztheitsgrad des
Grundwassers. Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 1,5 ha des Plange-
bietes zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Reduzierung
der Grundwasserneubildung. Das Oberflachenwasser soll vor Ort zuriickgehalten ein-
geleitet werden. Die Auswirkungen durch den Oberflachenabfluss auf Gewasser bzw.
die bestehende Kanalisation werden durch die Festsetzung eines Rickhaltebeckens
vermindert.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

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

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit

klimatische Ausgleichsfunktion flr Belastungsgebiete
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4.6

4.7

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Kleingesee ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben loka-
le Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Gberdrtlichen Funktionen fur
den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen
Durch die Bebauung der Freiflachen gehen lediglich rtlich bedeutsame klimatische

Ausgleichsfunktionen verloren. Die Frischluftversorgung von Kleingesee 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

Besonders landschaftsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden. Pragend ist die
Kirche im Sltdosten des Geltungsbereiches. Der bisherige Ortsrand ist ansonsten
durch Neubauten gepragt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
durch Gebaude und Verkehrsflachen. Zur Minimierung des Eingriffes sind umfassende
randliche Pflanzgebote festgesetzt. Diese werden die neuen Bauflachen in das Land-
schaftsbild einbinden.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich selbst sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden. Im Siden
des Plangebietes befindet sich die denkmalgeschitzte Kirche ,Herz Jesu®, die als Bau-
denkmal mit der Nummer D-4-74-129-41erfasst ist. Durch die festgesetzten Héhenbe-
grenzung der nérdlichen Gebaude sowie der Festsetzung einer Grinflache direkt nérd-
lich der Kirche, wird der Blick auf die Kirche von Stadelhofen aus kommend nicht zu
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4.8

49

410

stark verdeckt. Vom geplanten Vorhaben geht daher aus Sicht des Marktes keine be-
drangende oder verunstaltende Wirkung auf die Kirche aus.

Flache

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

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 um ca. 3,05 ha. Als Vermeidungsmalnahme ist
eine teils verdichtete Bebauung vorgesehen.

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

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefuige sind nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der

Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdnnten.

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

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

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

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

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

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

Durch die Planung wird ca. 3 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Mdglichkeiten
zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen beste-
hen nicht.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan des Marktes GoRweinstein stellt fir den Geltungsbereich keine
besonderen Ziele dar.
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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
folgenden Wirkungen zu beschreiben:

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

Die diesbezlglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapi-
tel 4 ausfiuhrlich 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
Schutzglter in Kapitel 4 ausfiihrlich dargelegt.

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

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

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseiti-
qung und Verwertung

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

Auswirkungen infolge der Risiken fur 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 fur den Bereich keine spezifischen Georisiken nach. Lediglich randlich
sind wassersensible Bereiche vorhanden.

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

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

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit gegeniiber
den Folgen des Klimawandels
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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. MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewer-
tung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 11 des
Teil A der Begrundung.

Zusatzlich werden Ausgleichsflachen auRerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt.

8. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

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

9. Monitoring

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

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



Markt Go6Rweinstein
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Kleingesee -Hauséacker*

33

10.

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;
erhebliche Immissionen in das angren-
zende Wohngebiet sind nicht zu erwarten

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von malig extensiv genutztem,
artenarmen Grunland

geringer Erheblichkeit

schaftsbildes durch Baukorper, aber um-
fassende Erhaltungs- und Pflanzgebote
zur Eingriinung

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

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

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu | geringe Erheblichkeit
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
fige

keine Flachen mit komplexem 6kologi-
schem Wirkungsgeflige negativ betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Gberwiegend Auswirkun-
gen geringer Erheblichkeit auf die Schutzguter.

o Al

Lisa Esch

M. Sc. European Urban Studies
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ANHANG
1. Artenliste standortheimischer Gehdlze fir Freiflachengestaltung
2. Gelandeschnitt Nord - Sud

3. Bestandsplan mit Eingriffsermittlung

1. Artenliste standortheimischer Geholze fiir Freiflaichengestaltung

a) GrolRbaume
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia NuRRbaum
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

c) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilddorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana

Wollliger Schneeball
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2. Gelandeschnitt Nord- Sud (verkleinert)
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3. Bestandsplan mit Eingriffsermittlung (verkleinert)

Legende

l::l Geltungsbereich

[246 | Flurstuck mit Flumummer

Biotop- und Nutzungstypen gem.
Biotopwertliste

|:| MaRig extensiv genutztes, artenarmes
Griinland [G211]

Einzelbdume mit iiberwiegend
. einheimischen, standortgerechten Arten,
mittlere Ausprégung [B312]

Grinflachen und Gehdlzbesténde
:' junger bis mittlerer Ausprégung entlang
von Verkehrsflachen [V51]

Eingriffsflache
Eingriffsfliche Wohngebiet (WA)

inkl. Verkehrsflache
(24.486 gm)

E Eingriffsflache Sondergebiet (SO)
inkl. Verkehrsfliche N

(23.994 gm) ‘
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Ausgangszustand mit Eingriffsflachen
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