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1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension
Die Planungsfldche liegt am nérdlichen Ortsrand von Wiesawu.

Im Osten, Siden und Sidwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes schlieBen sich
Wohnbaufldchen mit Einzelhausbebauung an. Im Nordwesten und Norden wird das Plange-
biet von landwirtschaftlichen Ackerfléchen begrenzt.
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Lage des Planungsgebietes im Ort Wiesaus, o.M.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst etwa 1,09 ha und unterteilt sich in folgende
Fldchen:

Nutzung Flache Anteil an Gesamifléche
Reines Wohngebiet 8.613 m?2 Ca. 79%
Offentliche Griinfldchen 454 m? Ca. 4%
Offentliche Verkehrsfléchen 1.866 m? Ca. 17%

gesamt 10.933 m? 100%

1.1.1 Nutzungen

Der Geltungsbereich ist bislang unbebaut. Der GroRteil der Planungsflache wird intensiv
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Die Flurnummern 311/1, 311/2, 311/3, 311/4, 311/5, 311/6,
311/8, 311/9, 311/10, 312, 312/1, 312/2, 312/3, 312/4, 312/5, 312/6, 312/7, 381 (Teilflache)
wurden bislang als Ackerflachen genutzt. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs
befindet sich ein Flurweg.
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1.1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des neuen Baugebiets erfolgt vom Gartenweg aus mit einer StichstraBBe
und eine ausreichend dimensionierten Wende. Eine Erneuverung des Gartenwegs mit der
Schaffung von Ausweichstellen ist von der Schénfelder StraBe aus bis zur Zufahrt in das
Baugebiet vorgesehen. Anlass ist vor allem die Notwendigkeit, die Wasser- und Kanallei-
tungen im Gartenweg zu Erneuern. Die ErschlieBungsplanung befindet sich in der Entwurfs-
phase.

1.1.3 Oris- und Landschaftsbild

Die Planungsfléche befindet sich am nérdlichen Rand der Markigemeinde Wiesau in leicht
exponierter Lage und neigt sich Richtung Oriskern. Nérdlich ist das Ortsbild geprégt von
landwirtschaftlichen Nutzungen und Strukiuren, Richtung Siden finden sich Uberwiegend
wohnbauliche Nutzungen. Die Umgebung Wiesau ist geprégt durch landwirtschaftliche
Nutzfléchen und groBen zusammenhdngenden Woaldflédchen im norddstlich beginnenden
Fichtelgebirge und den Teichgebieten der Naab-Wondreb-Senke. Westlich der Planungs-
flache befindet sich die auf einen exponierten Geléndepunkt bestehende Kreuzbergkirche.

1.1.4 Naturhaushalt

Bei der Planungsfléche handelt es sich um landwirtschaftliche Nutzfléchen im direkten An-
schluss an bestehende Wohnnutzungen. In der direkten Umgebung des Geltungsbereichs
befindet sich keine amtlich kartierten Biotopfldchen. In Randbereichen bestehen einige klei-
nere Gehélze und Hecken.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation
1.2.1 Wirksamer Flédchennutzungsplan

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Wiesau. Der Geltungsbereich
stellt eine Arrondierung des bisher lickigen nordlichen Orisrandes dar. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist die Fléche durch die Berichtigung vom 27.02.2020 bereits als W
mit vorgeschlagener Randeingrinung am Nordrand enthalten. Der Bebauungsplan entspricht
somit dem Entwicklungsgebot des Fldchennutzungsplanes.
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1.2.2 Urspriinglicher Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich wurde im Jahr 2020 bereits ein Bebauungsplan Wiesau ,Kreuz-

berg Ost — Am Sonnenhang” aufgestellt, der fir den Bereich bereits ein reines Wohngebiet
vorgesehen hat.

Durch eine geringe VergéBerung des Geltungsbereichs um ofas  Flurstick 31716wird eine
Anpassung im 8stlichen Planungsbereich ermdglicht. Dadurch ergeben sich gréBere Baupar-
zellen, eine optimierte Wegefiihrung sowie die entsprechende Gliederung der Griinfléchen.

Eine fldchensparende Dichte des Wohngebietes zusammen mit einer hohen stddtebaulichen
Qualitét der Bebauung war damals schon wie heute Ziel der Markigemeinde Wiesau.
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Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans vom 28.09.2020
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2. ZIEL UND ZWECK DEN PLANUNG, ERFORDERLICHKEIT

Primares Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es, durch eine Hinzunahme

des Flurstiicks311/6 eine gleichméBigere Parzellierung entsprechend dem konkre-
ten Bedarf zu entwickeln und die stédtebauliche Ordnung zu sichern. Die Bauleitplanung mit
10 Parzellen entspricht einer moderaten Entwicklung eines Wohngebietes im Anschluss an
vorhandene Siedlungsfléchen, entsprechend dem vorliegenden Bedarf.

2.1 Planungsanlass

Die Marktgemeinde Wiesau hat mit dem &stlich angrenzenden Nachbarn die Planung ab-
gestimmt. Dabei wurden nach der Ausfertigung des Bebauungsplans unterschiedliche Inte-
ressen deutlich.

Daraufhin hat die Gemeinde die Parzellierung geprifft und die ErschlieBungsplanung ange-
passt. Ziel der Marktgemeinde Wiesau ist es, zeitgem&Be Wohnbaufléchen zu entwickeln.

Die Grundstiickseigentimer sind abgabebereit. Fir das Baugebiet liegen bei der Gemein-
deverwaliung bereits mehrere Vormerkungen vor.

2.2 Erforderlichkeit

Die 1. Anderung ist erforderlich damit sichergestellt ist, dass auch das gesamte Baugebiet
realisiert wird.

Die Marktgemeinde stellt derzeit eine steigende Nachfrage nach atiraktiven Wohnbaufla-
chen fest.

Im Rahmen der Erforderlichkeitspriifung nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB kommt es grunds&itz-
lich nicht darauf an, ob es in anderen Oristeilen noch freie Bauplatze gibt, auf denen sich
eine Wohnbebauung mdglicherweise ebenfalls realisieren lieBe. Der Plangeber darf re-
gelmé&Big innerhalb des von ihm verfolgten planerischen Konzepts auch ohne konkrete Ana-
lyse des aktuellen Bedarfs die planerischen Voraussetzungen schaffen, die es ermdglichen,
im Vorgriff auf zukiinftige Entwicklungen einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst
fir die Zukunft abzeichnet.!

Mit der Stérkung der zentraldrtlichen Funktion als gemeinsames Mittelzentrum sowie der
Entwicklung von interkommunalen gewerblichen Baufléchen am Ort Wiesau ist fur die Zu-
kunft von einer stérker als bisher angenommenen Nachfrage nach Wohnbaufléchen auszu-
gehen. Um eine ausreichende Harmonisierung von gewerblicher Entwicklung und Wohnbau-
entwicklung sicherzustellen, ist langfristig die Schaffung neuer, attraktiver Wohnbaufldchen
ein wichtiges stédfebauliches Ziel der Marktgemeinde. Hierbei ist auch zu bericksichtigen,
dass in den vergangenen beiden Jahren die Bevélkerungsentwicklung wieder positiv war
und trotz aller Bemilhungen, bestehende Leerstéinde zu beseitigen und minder genutzte In-
nenbereichspotenziale zu aktivieren, Wohnbauland nicht im erforderlichen Umfang entspre-
chend den vorliegenden Nachfragen verfigbar ist.

' VGH Miinchen v. 31.08.2018 — 9 NE 18.6
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2.3 Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Die Grundziige der Planung werden durch die 1. Anderung nicht berihrt:
e ErschlieBungssystem mit einer zentralen StichstraBe und Wende bleibt erhalten.
e Anzahl der vorgesehenen Parzellen dndert sich nicht.
¢ Die GroBBe des Geltungsbereichs wird nur geringfiigig geéndert.

e Die textlichen Festsetzungen bleiben unverdndert.

Das Baugebiet wird aufgrund des Bedarfs als Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) festge-
setzt.

Die Grundflachenzahl liegt bei 0,4 um fléchensparendes Bauen zu erméglichen. Der Bebau-
ungsplan l&sst Einzel- und Doppelh&user mit offener Bauweise zu und passt sich damit der
dorflichen Struktur und die Nachfrage vor Ort an. Im WR sind max. 2 Vollgeschosse zulés-
sig. Als Dachformen sind ausschlieBlich Dachneigungen ilber 20°mit Farbvorgabe zuldssig,
um das charakteristische Ortsbild von Wiesau zu erhalten.

Die Baugrenzen und somit die Uberbaubaren Fléchen konnten groBzigig gefasst werden,
um nach dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung den zukinftigen Bauherren ausrei-
chenden Realisierungsspielraum zu belassen. Stédtebauliche Griinde fiir engere Baufenster
lassen sich aus der Umgebungsbebauung nicht ableiten. Weitergehende Regelungen zu
Fléchen fir Garagen oder Nebenanlagen sind aus diesem Grund auch nicht notwendig.

Aufgrund der vorhandenen Hdhenunterschiede im Plangebiet ist es im weiteren Verfahren
erforderlich, die zuldssige Hohenlage der Hauptgebdude und gegebenenfalls auch der
Garagen in Bezug zur ErschlieBungsstraBe festzusetzen. Nach Vorliegen der ErschlieBungs-
planung erfolgt entweder die Festsetzung der zuldssigen StraBenhdhe oder eine Festset-
zung der zul@ssigen Hohenlage in Meter iber Normalnull. Bei der zulédssigen Hohenlage der
Garagen ist eine von der bayerischen Bauordnung abweichende Festsetzung vorgesehen.
Zur Ermittlung der zuldssigen Wandhdhe wird dabei als unterer Bezugspunkt die hergestell-
te RohfuBbodendecke der Garage dienen. Somit ist sichergestellt, dass bei Grenzgaragen
an den Grundstiicksgrenzen und am Ubergang zur ErschlieBungsstraBe, die vom derzeit
bestehenden Geldndehshen mé&Big abweichen kann, eine praktikable Lésung erreicht wird.

Die weiteren, baugestalterischen Regelungen dienen dazu, die bestehenden Ortsstrukiuren
des zur Arrondierung vorgesehenen Ortsrandes ausreichend zu beriicksichtigen. Fir das
Ortsbild wichtig sind hier insbesondere Dachaufbauten/Anbauten sowie Einfriedungen.

Erschlossen werden die Bauparzellen Gber die bestehenden dffentlichen Verkehrsfléichen. Im
Woesten fishrt eine StichstraBe mit Wendeanlage in das Plangebiet, die alle 10 Parzellen
erschlieBt. Von hier fihrt eine fuBldufige Verbindung ndrdlich, hangabwérts, um die Nieder-
schlagswasserentsorgung sicherzustellen.

Zum Schutz vor von auBBen zuflieBendem Niederschlagswasser, wird eine 3 m breite Griin-
flache mit Entwdsserungsgraben vorgesehen. Um die Zugénglichkeit des Grabens zu ge-
wdahrleisten, ist im Anschluss an den Entwésserungsgraben ein &ffentlicher FuBweg / Pflege-
weg eingeplant.

Eine Ortsrandeingriinung (mit den notwendigen Vorgq_ben Standort heimische Pflanzen) in-
nerhalb der nérdlichen Bauparzellen, schafft einen Ubergang zur freien Landschaft und
dient der Aufwertung des Ortsbildes.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN (unverdindert)
3.1 ErschlieBung und Infrastruktur

Die Parzellen werden direki bzw. iiber eine StichstraBe mit Wendeanlage an die beste-
hende &ffentliche Verkehrsfldche angebunden.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist iiber die bestehenden Straf3en
sowie die festgesetzten Verkehrsfléichen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie ver-
figen Uber eine noch ausreichende Breite. Fir den 3 - 3,5m breiten Gartenweg ist ein Teil-
ausbau im Sstlichen Teil bis zur Baugebietszufahrt vorgesehen, da hier insbesondere auch
bestehende, unterirdische Leitungen erneuvert werden miissen. In diesem Zuge ist auch das
Anlegen einer Ausweichstelle (irotz ungiinstigen Gel&ndeverhdlinissen, mit Bdschungssiche-
rung) vorgesehen.

Es wdre auch alternativ eine Einbahnregelung grundsdtzlich denkbar.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes, welche von der Gemeinde selbst vorgenommen
wird, werden die Richtwerte zum barrierefreien Bauen, sofern sie durch die bestehende
Topografie umsetzbar sind, beachtet.

3.1.1 Entwdsserung

Die Entwdsserung ist Giber die bestehenden Anlagen in den bestehenden StraBen mdglich.
Durch die Festsetzung eines gedrosselten Ablaufes fir Niederschlagswasser aus den Bau-
parzellen ist die Funktionsféhigkeit der bestehenden Entwdsserungsanlagen gesichert. Zum
Schutz vor von auBBen zuflieBenden Oberflachenwassers wurde am Nordrand des Bauge-
biets eine Fldche fiir einen Entwdsserungsgraben festgesetzt. Die ErschlieBungsplanung wird
derzeit erstellt, die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes ist gesichert.

3.1.2 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die bestehenden Netze des Marktes
gesichert.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von den bestehenden StraBen aus még-
lich.

3.1.3 Brand- und Katastrophenschutz

Zusdizliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches méglich. Die Lage und Ausfiih-
rung der Hydranten wird frihestmdglich mit dem Kreisbrandrat abgestimmt. Die Feverwehr
Wiesau ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Brandschutz zu gewdhrleis-
ten.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die La-
gerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen.

3.2 Denkmalschuiz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayeri-
schen Landesamtes fir Denkmalpflege keine Informationen iiber Boden- oder Baudenkmdler
vor.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG wird an dieser Stelle hinge-
wiesen.



B 1. Anderung des Bebauungsplans ,Kreuzberg Ost - Am Sonnenhang mit integriertem

Grinordnungsplan, Markt Wiesau Begriindung i.d.F. vom 28.09.2020 Seite?von 14

G

Lage des Geltungsbereichs (orange); Bodendenkméler in Umgebung (rot) (Quelle: BayernAtlas Plus)

Die denkmalgeschiitzte Kreuzbergkirche liegt ca. 5-15 m héher als das vorgesehene Bau-
gebiet. Mit der festgesetzten, maximalen Gebé&udehdhe von 10 m dirften keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das direkte Umfeld des Denkmals zu erwarten sein. Direkte kulturhis-
torisch wesentliche Blickbeziehungen bestehen nicht, dass Umfeld der Kirche mit Friedhof ist
durch die vorhandene Eingriinung ausreichend vom vorhandenen Baugebiet abgeschirmt.

3.3 Belange des Umwelischutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Das Planungsgebiet wurde bisher vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Nérdlich und west-
lich befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen, 8stlich, sidlich und siidwestlich befinden sich
wohnbaulich genutzte Fléchen.

3.3.1 Schutzgut Mensch

Der Planungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende.
Im direkten Umfeld des Geltungsbereiches bestehen keine Erholungseinrichtungen.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwar-
ten.

3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Die Planungsfléche wird bislang landwirtschaftlich genutzt. Gehdlze liegen nur in geringem
Umfang ohne Biotopcharakter vor. Anthropogene Einflisse bestehen bereits durch die an-
grenzenden wohnbaulichen Nutzungen. Es sind somit keine erheblichen Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt zu erwarten.

Die Fléchen lassen auf keine Fléchen nach § 30 BNatSchG oder Art. 23 BayNatSchG schlie-
Ben. Wertvolle Arten- und Lebensrdume sind durch den zukiinftigen Eingriff nicht betroffen.

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensréume vollstdndig ver-
dndert. Gegeniiber den bisherigen landwirtschaftlich genutzten Fléchen werden Uberbaute
und versiegelte Flachen und Gartenfléchen entstehen.
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Aufgrund von Ausweichlebensr&ume im Umfeld des Planungsbereiches (Grinland-, Wald-
und Gartenfléchen) ist aber von keinen populationsgeféhrdeten Wirkungen auszugehen.

Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich iber geschiitzte Arten liegen dem Planverfasser
derzeit nicht vor. In den Randzonen bestehen Wohnbebauung, Verkehrseinrichtungen und
intensive landwirtschaftliche Nutzungen. Diese unmittelbare Néhe l&sst auf ein eingeschrénk-
tes Artenspektrum schlieBen.

3.3.3 Schutzgut Boden und Fldche
Die Fléche des Planungsgebietes betrdgt ca. 1,0 ha.

Die Fléchen sind vollsténdig unversiegelt mit Dauverbewuchs - gegenwdrtig Ackerfléchen
bzw. Grinland. Angaben iber Vorbelastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht be-
kannt. Es wurde keine Bohrung/kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fléchen in-
nerhalb der bebaubaren Fléchen und Stellplétze. Der versiegelte Boden wird seine bisheri-
ge Funktionen (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum, Nutzung als Produktionsfléche etc.) ver-
lieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht mdglich, da Boden naturgemdB standori-
gebunden ist. Angaben zu méglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem Planver-
fasser nicht vor.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens
gewdbhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dach-
flachen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfléchennaher Eintrag von Schadstoffen
nicht auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist
nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamt-
system im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarien.

Auf die Bauzeit beschrénkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundséizlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

3.3.4 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich selbst sind keine Oberfléchengewdsser vorhanden. Das néchstgelegene
oberirdische Gewdsser ist die Wiesau im Norden in einer Entfernung von ca. 600 m.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von dem Verfasser bekannten Wasserschutzgebieten.

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserab-
flussspitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung
verringert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust
der Regenwasserversickerung auf den versiegelten Flédchen und eine mégliche Verminde-
rung der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Geringfiigige und zeit-
lich beschrankte Auswirkungen k&nnen sich durch BaumafBnahmen (z.B. Rammen, Bohren)
ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der
anerkannten Regeln der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbin-
dungen und Mindestbegrinung minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht
zu erwarten.
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Zum Schutz vor von auBlen zuflieBendem Oberfléchenwasser, wird am Nordrand ein Gra-
ben festgesetzt. Die Niederschlagswasserbeseitigung im Baugebiet wird derzeit geplant
und im weiteren Verfahren ergénzt.

3.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Der Planungsbereich hat nur eine geringe klimatische Ausgleichsfunktion fir Wiesau. Frisch-
und Kaltluftproduktionsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung
reichlich vorhanden.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StraBen und landwirtschaftlichen Nutzun-
gen. Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet
kommen zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) sowie Emissionen durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2, werden sich durch
das neue Baugebiet nicht wesentlich erhéhen.

Das Planungsgebiet besitzt als Kaltluftproduktionsfléche fir die angrenzende Wohnbau-
siedlung nur eine geringe Bedeutung. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben weit-
gehend erhalten.

Durch die zu erwartende Versiegelungen kénnen sich zusdtzliche Erwdrmungen sowie Ver-
dnderungen der Flurwinde ergeben. Durch Schaffung von klimaférdernden Strukturen
(Pflanzbindungen) kénnen die Eingriffe minimiert werden. Es sind keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

3.3.6 Schutzgut Landschafis- und Orisbild

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Wiesau, im Ubergang zur freien
Landschaft, in einer leicht Richtung Sidosten exponierten Lage.

Umliegend grenzen ansonsten landwirtschaftliche Fléchen und Wohnbaufldchen an. Die Pla-
nungsfléiche ist von Nordwest nach Sidost geneigt. Die Fldche weist eine geringe Fernwir-
kung Richtung Sidosten auf. Ein Uberschreiten der Hohenkuppe, die nérdlich des Geltungs-
bereiches liegt, findet nicht statt. Der Geltungsbereich wird stets im Zusammenhang mit der
Siedlung wahrgenommen. Grundsdtzlich sind im weiten und naohen Umfeld unter anderem
Wohngebdude, Kirchliche Einrichtungen, StraBen, Gehdlze, Ackerfléchen etc. bereits Be-
standteil der Wahrnehmung.

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes und des derzeitigen Ortsrandes wird durch das
Volumen und die Héhe der entstehenden baulichen Anlagen veréndert. Es wird der bisheri-
ge Siedlungsrand am nérdlichen Ortsrand von Wiesau erweitert. Der im Bebauungsplan
zusdtzlich durch Entwésserungsgraben und Flurweg festgesetzie Abstand der Baugrenze
zum oberen Geltungsbereich verhindert einer Fernwirkung der Baukérper tiber den Geldn-
dekuppe im Norden hinweg. Asthetische Verluste des Orts- und Landschaftsbildes kénnen
durch Festsetzungen zu Dachformen, Gebdudehshen und Pflanzpflichten vermieden werden.

3.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Giter

Es liegen keine nennenswerten Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf Kultur- oder
sonstige Sachgiiter, bei einer rechtzeitigen Sondierung und Meldung, vor. Grundsétzlich sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine mdgliche Blickachse von der angrenzenden Kreuzbergkirche wird durch ein Feldgehélz
versperrt, die Wirkung auf den Friedhof wird durch das abfallende Gelénde und den Er-
halt einer bestehende Hecke gering gehalten. Weitere wesentliche und beachtenswerte
Blickachse vom Plangebiet zu Baudenkmdlern bestehen nicht.
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Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht anzunehmen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen maglich.

Genauve Angaben iiber mdgliche Abfélle kénnen nicht gemacht werden. Es ist mit haushalts-
Ublichen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Ein Landschaftsplan ist im Fléchennutzungsplan integriert.
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

Weitere Fachplanungen (Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz-) sind nicht bekannt bzw. dem
Planverfasser nicht bekannt.

3.4 MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind festgesetzt:

= Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Fldchen

= Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung Richtung Norden

B Beschrdnkungen von Gebdude- und Wandhdhen

®  Vorgabe zu Dachform und Dachneigung

= Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen

= Beschrdnkung der zuldssigen Aufschittungen

®  Festsetzungen von sockellosen Z&unen mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm
3.5 Europdischer Gebietsschutz

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.

4. GRUNORDNUNGSPLANUNG (unverdndert)

4.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die griunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfléchen hin zur freien Land-
schaft einzugriinen, PflanzmaBnahmen zu ergdnzen und eine Mindestdurchgrinung der Par-
zellen sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB nicht anzuwenden.

GemdB § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB wird fir die Planung kein Ausgleich erforderlich. Ver-
meidungsmaBnahmen sind unter Ziffer 4.4 genannt.
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4.3 Artenschutzrechtiliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grundsdtzlich alle in
Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu beriicksichtigen:

- die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
- die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

- Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu
prifen wéren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht be-
handelt.

Zur Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prisfung durch einen Biologen
vorgesehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsméBige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fiir die weiteren Priifschritte identifiziert werden
kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die ein-
zelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu
werden die erhobenen Lebensstétten der jeweiligen lokalen Yorkommen der Arten mit der
Reichweite der Vorhabenswirkungen Uberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten
gem. der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemdB Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feldgebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf
den landwirtschaftlichen Fléchen, in der angrenzenden Strauchhecke und den angrenzenden
Grundsticken Vogelbrutpldtze befinden. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Siedlung ist
aber mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten Arten {z.B. Amsel, Rauch- und Mehischwalbe,
Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden
aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und Héufigkeit als "unempfindlich”" eingestuft.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreter der feldgebundenen Flur, ist aufgrund der
unmittelbaren Ndhe zu Hausern im direkten Umfeld des Planungsbereiches auch nicht anzu-
nehmen, da diese Arten zu solchen Sichthindernissen einen ausreichenden Abstand einhalten.

Bei der Realisierung der neuen Baufléchen mit ErschlieBung kdnnen aber dennoch bei einer
worst-case-Betrachtung Brutplétze der feldgebundenen Arten oder zu mindestens ein Teil
davon verloren gehen. Da in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate (offene
landwirtschaftliche Fldchen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden, dass die
dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im réumlichen Zu-
sammenhang gewahrt bleibt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mdgliche (tem-
pordre) Verlust eines Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen
Vogelpopulationen auswirkt. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein mégli-
cher Brutplatzverlust durch die Umwidmung der Agrarfléche vermuilich in dem Schwan-
kungsbereich bewegt, der durch die jahrlich wechselnde Verteilung und Dichte der ange-
bauten Feldfriichte im Umfeld entsteht.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gele-
gen/Eiern kénnen durch die Baufeldrdumung bzw. Beriicksichtigung der bundes- (§ 15 Abs.
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5 BNatSchG: 1. Mérz bis zum 30 September) und landesrechtlich (Art. 16 BayNaiSchG)
vorgeschriebenen Fristen fir Eingriffe z.B. in Hecken vermieden werden.

Erhebliche Stdrungen von feldgebundenen Arten und der Siedlungsbereiche wéren nur bei
BaumaBnahmen oder bei Brutplétzen im direkten Anschluss an die kinftige Bebauung (durch
die Nutzungseinfliisse) temporér denkbar. Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Aus-
weichlebensréume in groBBer Zahl, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands un-
wahrscheinlich ist und Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten,
dass der Planungsbereich bereits an eine StraBe und Siedlungseinheiten angrenzt und einer
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, so dass bereits anthropogene Einflisse
auf die Habitate wirken und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt” bereits vorhanden
ist.

4.3.1 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Worst-Case-
Annahme) verstéBt nicht gegen die Schédigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG, da die ékologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Foripflan-
zungs- oder Ruhestéitten wegen der allgemeinen Verfiigbarkeit im ré&umlichen Zusammen-
hang gewahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind weder fir Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Vorausset-
zungen von YermeidungsmaBnahmen nach derzeitigem Planungsstand nicht entgegen.
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