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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Ortsrand von Wappersdorf, Gemeinde Muhlhau-
sen.
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1.1.1 Nvutzungen

Das Grundstick wird derzeit als extensives Grinland genutzt. Im direkten Umgriff befinden sich
weitere Grinlandfléchen und Wohnbebauung.

1.1.2 Oris- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt auf einer Anhdhe iber dem Sulztal am Albtrauf. Direkt angrenzend verlauft
eine OrtsverbindungsstraB3e. Es besteht etwas Fernwirkung.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich derzeit im AuBenbereich, die Fléache ist nicht im Flachennutzungsplan
dargestellt. Ein Bebauungsplan existiert bisher nicht.

Im direkten Anschluss liegt eine Einbeziehungssatzung vor.
1.3 Verfahrenswahl

Die Deckblattdnderung des Fldchennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes
werden im Regelverfahren durchgefihrt.
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2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass, Sparsamer Umgang mit Boden, Standortalternativen

Ziel der Planung

Aufgrund der konkreten Nachfrage innerhalb des Ortes Wappersdorf ergibt sich ein Bedarf an
Wohnbaufldchen, insbesondere fir die ortsansdssige Bevdlkerung die mit den bestehenden,
freien Bauflachenpotentialen kurzfristig nicht gedeckt werden kénnen.

Die Anderungsfléche wird derzeit als Grinland genutzt.

Die Gemeinde Mihlhausen méchte fir den gesamten Anderungsbereich die baurechtlichen Vo-
raussetzungen fir ein allgemeines Wohngebiet mit Ausgleichsfldchen zu schaffen.

Die Anderung des Fléchennutzungsplanes und die Neuaufstellung des Bebauungsplanes sind
gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzu-
stellen.

Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden

Nach §1a Abs. 2 BauGB soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher oder als
Wald genutzter Fldchen begrindet werden.

Im Gemeindegebiet Mihlhausen sind mehrere Fldchen als allgemeines Wohngebiet im FNP dar-
gestellt, die bisher noch nicht bebaut wurden und zum Verkauf stehen.

Die Standortentscheidung ist durch die Gemeinde Mihlhausen aufgrund der konkreten Nach-
frage und unter Bericksichtigung der unzureichend vorhandenen Alternativen erfolgt.

Die Beanspruchung bisher landwirtschaftlich genutzter FlGchen ist unumgdnglich.

Alternativenprifung

Im Rahmen der Deckblattdnderung des Fldchennutzungsplanes befasst sich die Gemeinde Mihl-
hausen mit mdglichen Standortalternativen und der Frage, ob Innenentwicklungsfldchen fir das
Vorhaben zur Verfiigung stinden. Die Standortentscheidung ist durch die Gemeinde Mihlhausen
aufgrund der konkreten Nachfrage und unter Bericksichtigung der unzureichend vorhandenen
Alternativen erfolgt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine besseren Alternativen méglich. Die Fldche
wurde durch einen Biologen geprift. Grinlandfléchen mit hochwertiger Ausstattung werden nicht
als allgemeines Wohngebiet beplant, sondern werden als Ausgleichsflache geschiitzt und weiter
durch Pflege gefordert. Weitere bessere Alternativen liegen deswegen nicht vor.

2.2 Bedarfsdarlegung

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Bauparzellen mit einer FldchengréBe von 4.424 m2 um-
fassen, die zugeordnete Ausgleichsfldche betrdgt 3.950 m2, die bestehende StraBBenflache be-
tragt 1.060 m2.

Damit wird eine stadtebaulich moderate Ergénzung der Wohnbaufléchenentwicklung am Ort
Wappersdorf mit den bestehenden Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen weiterverfolgt.

Nach Demographie-Spiegel fir Bayern, Vorausberechnung bis 2039 ist fir Mihlhausen eine
starke Zunahme von Uber 10 % vorausgesagt. Damit ist die Gemeinde angehalten fir den zu-
nehmenden Bedarf Wohnraum zu schaffen. Eine Ausweisung von neuen Baufléchen ist damit un-
umgdnglich.

Durch den konkreten Bedarf fir die wenigen geplanten Baufldchen ist eine weiterfihrende Be-
darfsanalyse entbehrlich.
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3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

die einschlagigen Ziele der Raumordnung werden beachtet.

4 Stadtebauliche Konzeption und Gestaltungsvorschriften
Die Anderungsfldche ist als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

Im WA liegt die Grundfldchenzahl bei 0,4.

Es sind, angepasst an die stadtebauliche Situation des Ortes Wappersdorf sowie der Nachfrage
nur Einzelhduser zugelassen.

Die gestalterischen Festsetzungen relativ offen gehalten. Die Anderungsplanung ldsst damit eine
Vielzahl von Dachformen zu und macht keine Vorschriften zur Gestaltung von Dachibersténden
und &hnlichem. Im Umfeld liegen bereits eine Vielzahl von Dachformen vor.

Geregelt sind aber die Farben der Dachdeckung, sowie die Dachaufbauten und Gebdudean-
bauten. Doppelhduser sind jeweils aneinander anzugleichen.

Weitere Regelungen wurden zu Werbeanlagen, Stellpldtzen und Einfriedungen getroffen.
Grinordnerische Festsetzungen sichern eine Mindesteingrinung der Grundstiicke.

Im sudlichen Anschluss ist eine Ausgleichsfléche festgesetzt.

5 Wesentliche Auswirkungen

5.1 Infrastruktur
5.1.1 Verkehr

Die Anderungsfléche kann an die bestehenden OrtsverbindungsstraBe ,Oberer Weg“ ange-
schlossen werden. Die Zufahrt zu den Grundstiicken wird Uber ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht
gesichert.

5.1.2 Entwdsserung

Es ist ein Trennsystem zur Grundsticksentwdsserung vorhanden. Das Schmutzwasser kann an den
Kanal in der OrtsverbindungsstraBe angeschlossen werden.

Das Regenwasser von Dach- und Freifldchen soll im Planungsgebiet méglichst versickert werden.
Nicht verunreinigtes bzw. vorgereinigtes Niederschlagswasser soll Gber geeignete MaBnahmen
vor Ort zuriick gehalten, z.T. verdunstet und zu einem Vorfluter (straBenbegleitender Entwdsse-
rungsgraben) abgeleitet werden.

5.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauch- und Ldschwasser ist durch die Gemeinde Muhlhausen ge-
sichert.

Die Stromversorgung kann Gber das bestehende Netz angebunden und ausgebaut werden.
5.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Léschwasserversorgung ist Uber ausgebaute éffentliche Netze als Grundversorgung vermut-
lich sichergestellt.

Die Hinzuziehung der &rtlichen, gut ausgestatteten Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der Abt.
Brand- und Katastrophenschutz an der Regierung der Oberpfalz wird im Verfahren durchgefihrt
und ist in den folgenden Planungs- und Realisierungsebenen weiter vorgesehen.
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5.2 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die Schutz-
giter Mensch, Kultur- und Sachgiter werden im Umweltbericht” behandelt.

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kénnen weiter genutzt werden.

Bodenordnerische MafBBnahmen sind nicht vorgesehen.

5.3 Denkmalschuiz

Informationen iber Bau- und Bodendenkmdler liegen gem. der Sachdatenbank der BayernAt-
lasPlus innerhalb des Anderungsbereiches nicht vor.

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

Entlang der OrtsverbindungsstraBBe befindet sich das Biotop Nr. 6834-106-002 ,,Béschung am
westlichen Albrand mit feuchten Gehdlzauspréagungen und der Beschreibung: ,,Liickiger Schlehen-
rankden bergseits des Hauptweges”. In diesem Bereich findet kein Eingriff statt.

Im Planungsgebiet befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6834-1110-0002 und 3: Extensivwiese
sudlich bei Wappersdorf mit der Beschreibung:

Auf unterschiedl. steil bis flach W-exp., unteren Hangbereichen befinden sich Extensivwiesenfldchen,
die aufgrund ihrer unterschiedl. Artenausstattung in 3 Teilfldichen erfaB3t sind. Sie schlieBen z.T. westl.
an Hangwald an. Westl. grenzen Fettwiesen an, bevor weiter westl. vorwiegend Ackerland folgt.
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TF 002 stellt eine magere, Ghnl. rotschwingelreiche, aber artendrmere Extensivwiese dar mit auch
Glatthafer, Rotklee, GroBBer Bibernelle v.a.

TF 003 umfaBt eine artenarme, teils wiichsige, von Rotschwingel dominierte Wiese mit wechselnd
héufig Ruchgras, wechselnd eingestreut Kleinem Klappertopf u. Flaumhafer. Sie ist wegen Uber die
ganze Fldche vereinzelt eingestreuter Grasnelke als Sandrasen anzusprechen.

Die Flache wurde von der Unteren Naturschutzbehérde zusammen mit einem Biologen begutach-
tet. Als Ergebnis stellte sich heraus, dass der Bereich auf der Fl.-Nr. 80/5 nicht als hochwertig
einzustufen ist und damit keine Biotopqualitdt mehr hat. Der sidliche Teil auf der FI.-Nr. 80 stellt
sich als eutrophiert da und ist damit als Ausgleichsflache aufwertbar. Die Ausgleichsflache wird
nach den Angaben des Biologen beplant.

Nachfolgend ist die Aufnahme des Biologen dargestellt:

g %

! Aufwertungspotential gegeben durch

[ 4 Oberbodenabtrag (ca. 15-20cm mit an-
schlieBender Heublumeneinsaat aus
Sandmagerrasen der Umgebung.
Pflege: Einschirige, spate Mahd mit
Méhgutabtransport, Beweidung nur

Uber Hitehaltung moglich.
: I Vergraster, eutrophierter Wiesenbereich.
‘ Arten der Sandmagerrasen hier nicht mehr
vorhanden. Aktuell Vorkommen von Wiesen-
Knaulgras, Wilder M6hre, Zaunwicke, Gro3er

Sauerampfer, Wiesenbarenklau, Barbarakraut,
Kriechender Hahnenfuf3, Scharfer HahnenfuB3,

Ganseblimchen, Wassergreiskraut, Flatterbinse,
Wolliges Honiggas, Acker-Hornkraut. Arten der
Magerrasen, wie in Biotopkartierung angegeben
fehlen, treten aber nérdlich angrenzend auf.

Schutzgebiete sind im Planungsbereich und der weiteren Umgebung nicht vorhanden. Eine Be-
eintrdchtigung kann damit ausgeschlossen werden.
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6 GRUNORDNUNGSPLANUNG

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen vor allem dazu, das geplante Baugebiet in den vor-
handenen Landschaftsraum einzubinden, sowie eine Mindestdurchgrinung sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebietes gewdhrleisten diese Festsetzungen eine Minderung der Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter. Die Festsetzungen zu den Versiegelungen mindern die zu erwartenden
Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser, Luft und Boden (§1 Abs. 6, Ziff. 7a BauGB).

6.2 Stddtebaurechtliche Eingriffsregelung
6.2.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Eingriffsfldche der vorgesehenen Planungsfldchen wird It. Bestandsdarstellung des Umwelt-
berichts (Einstufung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003 i.V.m.
Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021, Kapitel 3.3.1) folgendermafBen
eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Arten/Lebens- Extensives Grinland mit einzelnen jungen Obstgehdlzen mittel
rdume
Boden Anthropogen Uberprdagter Boden unter Dauerbewuchs mittel
Wasser Hoher Grundwasserflurabstand mittel
Klima /Luft Ortsrandlage mittel
freie Lage mit Luftaustausch, geringe Bedeutung als Kaltluft-
produktionsflache

Landschaftsbild Bisheriger Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen | Mittel
Strukturen

Zusammengefasst: mittel

6.2.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Nach dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 werden die Eingriffsfla-
chen in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensrdumen gem. der Einstufung der Biotop- und
Nutzungstypen (BNT — sogenannten Wertpunkte WP) der Bay. Kompensationsverordnung ein-
gestuft und ein Beeintrdchtigungsfaktor zugeordnet.

Unter Umsténden kann fir andere Schutzgiter eine verbal-argumentative Bewertung erfolgen.

Im vorliegenden Fall ist dies nur fir das Schutzgut Boden und Fléche erforderlich.

Weitere Bewertungen sind nicht erforderlich, da es sich bei den Eingriffsfladchen Gberwiegend
um Extensivgrinland ohne Biotopqualitdt handelt und keine besonderen Strukturen betroffen
sind.



Gemeinde Mihlhausen — 24. Deckblatténderung des Fldchennutzungsplanes und Bebauungsplan ,,Vogelslohe*

Begrindung Vorentwurf in der Fassung vom . .2024 Seite 10 von 18

Die Ermittlung! erfolgt Uber die Multiplikation der Wertepunkte (WP) mit der (Eingriffs-)Fldche
(in m2) und der Eingriffsstarke (im Normalfall wird die festgesetzte Grundfldchenzahl herange-
zogen). Wenn ausreichend und bestimmte VermeidungsmaBnahmen festgesetzt sind, kann nach
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs eine Reduktion durch einen angesetzten Planungsfaktor bis zu
20% erfolgen. Im vorliegenden Fall sind eine Vielzahl von Minimierung- und Vermeidungsmaf3-
nahmen festgesetzt.

Fir die Ermittlung der Eingriffsfldche des Bebauungsplanes wird der gesamte Geltungsbereich
mit Ausnahme der bestehenden StraBenfldchen und der beplanten Ausgleichsfldche herangezo-
gen.

Als Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen sind bericksichtigt:
n Festsetzung einer Mindestbegrinung

= Rickhaltung des Niederschlagswassers mit Verdunstung und Versickerung auf Baugrund-
stick, bzw. in ein Regenrickhaltebecken méglich

. Festsetzungen zur Eingrinung von Baufléchen, standortheimische Arten und Festlegung
von MindestgréBBen

. Festsetzung von maximalen Firsthdhen, die eine UbermdaBige Hohenentwicklung vermei-
den

= Kein Eingriff in Bereiche mit besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebens-
rdume

MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor:

= Ruckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserrickhaltung bzw.
Versickerungsmulden zuldssig (Festsetzung Ziff. 1.8.2)

. Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge (Festsetzung Ziff. 1.8.1)

= Schaffung kompakter Siedlungsréume und Vermeidung von Zersiedlung zur Sicherung
und Entwicklung fir das SG Arten und Lebensrdume bedeutender Fléchen auf Fléchen-
nutzungsplan- sowie Landschaftsplanebene

Es werden fir jede MaBnahme 5% fir den Abschlag des Planungsfaktors vorgesehen. Da-
mit ergibt sich der max. mogliche Abschlag von 15 % bei drei MaBnahmen.

Es erfolgt kein Eingriff in Fldchen mit Biotopcharakter. Da die Grinlandfldchen zu Privatgdrten,
werden, verbleibt eine vorwiegend geschlossene Vegetationsdecke, welche fir Boden- und
Wasserhaushalt von positiver Wirkung ist. Durch die geringe GRZ von 0,4 erfolgt fir den Na-
turhaushalt und fir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Mensch keine ibermaBige Verschlechterung
im Vergleich zur bestehenden Grinlandfldche.

Prinzipiell besteht die Mdglichkeit zum Bau von Stitzmauern zwischen den Grundsticken, was
eine Durchgdngigkeit der Baugrundstiicke fir verschiedene Tiergruppen behindern kann. Aller-
dings ist nicht zu erwarten, dass Stitzmauern auf allen Grundsticken errichtet werden. Diese
kénnen zudem auch als Trockenmauern ausgebildet werden, was wiederum Lebensraum fiir ver-
schiedene Tierarten bieten kann.

! Methodik zur Eingriffsregelung, Seite 14f, Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021
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So erfolgt aufgrund der kiinftigen Nutzung als Wohngebiet keine UbermdBige Verschlechterung
zur bisherigen Nutzung als Extensivgrinland.

Darstellung Bestand Arten und Lebensrdume

Eingriffsfldche rot umrandet: Extensivgrinland mit einzelnen jungen Obstgeholzen

Kein Eingriff auf Flurstick StraBe und im Bereich der geplanten Ausgleichsflache



Biotop- und Planungsfaktor

Ausgangszustand e Eingriffsschwere/ N
pen (BNT)- Eingriffsfléchen Beeintriichtigungsfak- (bei konkreten Vermei- usgleichs-
Einstofona in . topkk dungsmaBnahmen Ver- bedarf
(Bedeutung fir Schutzgi- ‘lhr;s ;" v z' in m? ° ringerung um bis zu mi- | ;, Wertpunkten WP
ter/Naturhaushalt) er(vs:? ¢ nus 20%)

Extensivgrinland
(A1) g** 4.424%%% 0,4%* 15% 14.157
(-15%, 2.124 WP) =

Summe 12.033 WP

*HA*% Orientierung an festgesetzte Grundflachenzahl Leitfaden im Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021, Seite 15f

*¥% Eingriffsfléchen = Fldche innerhalb der Baugrenze

** Bewertung des Ausgangszustandes nach Leitfaden im Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 Seite 15 nach Pauschalwert fir mittlere naturschutzfachliche Bedeutung.
* festgesetzte Grundflachenzahl



6.2.3 Ermittlung der Ausgleichsumfangs

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird der Ausgleich umgesetzt und fest-
gesetzt.

Die aufzuwertende Fldche wird einem Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit Einstufung eines
Wertpunktes zugeordnet, ebenso wird die AusgleichsmaBnahme (Prognosezustand, Ziel) zuge-
ordnet. Der Prognosezustand wird mit dem Ausgangszustand subtrahiert um einen Aufwertungs-
wert zu erhalten. Dieser Aufwertungswert wird mit der GréBe der Ausgleichsfléche multipliziert,
um den Ausgleichsfldchenumfang zu ermitteln.

Die Ermittlung erfolgt nach dem ,Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” von
Dezember 2021.

Ausgangszustand | Prognosezustand
der der Ausgleichs- | *** (umgesetzte
flcche ** AusgleichsmaB- .
. Ausgleichs-
Ausglelchs- Fldchen- | Bjotop- und Nut- nahmen) Aufwer- | ymfang in
e “f“fqng zungstypen (BNT)- | Biotop- und Nut- | tung in WP
in m? Einstufung in Wert- zungstypen WP
punkte (WP) (BNT)- Einstufung
in Wertpunkte
(WP)
G212
Flur 80 MaBig extensiv ge- G313 5 19.755
Extensiv- 3.951 nutztes, 9rtenreiches Sandmagerrasen
grinland Grinland 13 WP
8 WP **
3.951 19.755

** Bewertung des Ausgangszustandes nach der Biotopwertliste zur Anwendung der Bay. Kompensationsverordnung,
Aug. 2018

*#* hach 25 Jahren Entwicklungszeit, sollte die Entwicklung der AusgleichsmaBnahme iber 25 Jahre wird ein soge-

nannter Timelag veranschlagt

Der in Wertpunkte ermittelte Ausgleichsumfang wird schlieBlich mit dem ermittelten Ausgleichs-
bedarf verglichen und gegenibergestellt.

Der Ausgleichsbedarf von 12.033 WP kann durch den ermittelten Ausgleichsumfang auf den
externen Fladchen mit 19.755 WP beglichen werden. Es verbleibt ein Guthaben von 7.722 WP.

Die Ausgleichsflache stellt sich derzeit als vergraster, eutrophierter Wiesenbereich dar. Arten
von Sandmagerrasen sind nicht mehr vorhanden. Arten die in der Biotopkartierung angegeben
sind, fehlen.
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Entwicklungsziel: Sandmagerrasen (G313)

Avufwertungs- und PflegemaBnahmen:

- Oberbodenabschieben von ca. 15-20 cm zur Aushagerung

- Einsaat mit Heublumeneinsaat aus Sandmagerrasen aus der Umgebung
- einmalige Mahd pro Jahr zwischen 15.Juli und Ende September

- Abtransport des Schnittgutes

- Mahd mit Balkenm&her oder Beweidung;

- Dinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung ist untersagt

- Entnahme von Gehdlzaufwuchs

- Beweidung uber Hitehaltung méglich
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7 UMWELTBERICHT - ANLAGE

7.1  Einleitung
7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es an geeigneter Stelle in Wappersdorf Bauparzel-
len fir Wohnbebauung und eine zugeordnete Ausgleichsfldche festzusetzen.

Der Geltungsbereich betragt 9.434 m?2.

7.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen, Landschaftsplan
Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan keine nennenswerten Ziele dar.

7.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Nicht betroffen

7.1.4 Ziele von Schutzgebieten / des Biotopschutzes

Es befindet sich ein Biotop entlang der OrtsverbindungsstraBBe. Der Bereich ist innerhalb des
Geltungsbereiches im Bereich des Flurstickes der StraB3e. Ein Eingriff findet hier nicht statt.

Ein weiteres kartiertes Biotop liegt im Bereich einer Bauparzelle und der Ausgleichsfldche. Dieses
kartierte Biotop wurde von einem Biologen zusammen mit der Unteren Naturschutzbehérde be-
gutachtet. Im Ergebnis kénnen keine Biotopstrukturen mehr vorgefunden werden. Im Bereich der
Ausgleichsflache soll durch Ausmagerung wieder ein Sandmagerrasen angelegt werden.

Weitere Schutzgebiete befinden sich nicht in ndherer und weiterer Umgebung.

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) mit
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
NichtdurchfGhrung der Planung und Auswirkungen der Planung

7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Die Fléche wird derzeit als extensives Grinland genutzt.

Der Planungsbereich hat keine erhéhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende. Im
direkten Umfeld des Geltungsbereiches bestehen keine Erholungseinrichtungen, Wegefihrungen
sind nicht vorhanden.

Uberdrtliche Verkehrswege liegen weit von der Planungsfléche entfernt.

Durch die Beplanung mit Wohnbaufldchen sind keine GbermaBigen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch und Gesundheit zu erwarten.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt auf der bisherigen Grinfldche wird beeinflusst.

Die tatsdchlich vorhandene Nutzung als Extensiv-Grinland mit wenig bestehender Wohnbebau-
ung im Umgriff lassen prinzipiell nicht auf ein eingeschrdnktes Artenspektrum schlieBen.

Nach Gutachter lassen die Fldchen auf keine Flachen nach § 30 BNatSchG oder Art. 23 Bay-
NatSchG schlieBen. Die Einstufung des kartierten Biotops ist tatséchlich vor Ort nicht mehr er-
kennbar. Wertvolle Arten- und Lebensrdume sind durch den zukiinftigen Eingriff nicht betroffen.
Durch die AusgleichsflGche kann ein Teil des Sandmagerrasens wieder hergestellt werden.
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Im westlichen Geltungsbereich entlang der StraBBe befinden sich ein weiteres amtlich kartiertes
Biotop, in welches aber nicht eingegriffen wird.

Eine gesonderte Artenerhebung ist nicht vorgesehen.

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollsténdig verdn-
dert. Gegeniiber den bisherigen Grinlandfldchen werden Uberbaute und versiegelte Fldchen,
sowie Gartenfldchen entstehen.

7.2.3 Schutzgut Fléiche und Boden
Die Flache des Planungsgebietes betrégt ca. 9.434 m2,

Die Flachen sind unversiegelt mit Daverbewuchs — als Extensiv-Grinland. Angaben Uber Vorbe-
lastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht bekannt. Es wurde keine Bohrung/kein Auf-
schluss des Bodens vorgenommen.

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fldchen innerhalb
der bebaubaren Fldchen und Stellplétze. Der versiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen
(Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum, Nutzung als Produktionsflache etc.) verlieren. Ein Ausgleich
derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgemdf standortgebunden ist. Angaben zu
mdglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem Planverfasser nicht vor.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan mit einer geringen GRZ von 0,3 kann eine geringere
Teilversiegelung des Bodens gewdhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser
aus Verkehrs- oder Dachfldchen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Ein-
trag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der
Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Erhebliche Auswirkungen auf
das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder Un-
fallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich 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.

7.2.4 Schutzgut Wasser
Oberfldchengewdsser sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige Nutzung und potentiellen Ein-
trag der benachbarten Verkehrsflachen. Messungen zum Grundwasserstand liegen derzeit nicht
vor. Es ist von einem mittleren bis hohen Grundwasserflurabstand auszugehen. Anfallendes Ober-
flachenwasser flieBt vermutlich breitflachig ab. Die Fldche liegt auBerhalb von wassersensiblen
Bereichen.

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verrin-
gert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regen-
wasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mdgliche Verminderung der Grund-
wasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Geringfigige und zeitlich beschrénkte Aus-
wirkungen kdnnen sich durch BaumaBnahmen (z.B. Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von
erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Tech-
nik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindungen
und Mindestbegrinung minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht zu erwarten.
Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend dimensionierte Fldchen fir den Niederschlags-
wasserrickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von Regenwasser etc. durch das sidlich gele-
gene Rickhaltebecken vorgesehen sind.
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7.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Flachen liegen in einem Bereich mit ausreichend Zufuhr von Frischluft. Es liegt keine kleinkli-
matisch besonders beachtenswerte Topographie vor. Im Wirkbereich bestehen keine immissions-
schutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe.

Durch die zu erwartenden Versiegelungen kdnnen sich zusatzliche Erwdrmungen sowie Verdnde-
rungen der Flurwinde ergeben. Durch Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Pflanzbindun-
gen) kénnen die Eingriffe minimiert werden. Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Anderungsfldchen befinden sich im Bereich der ,,Trauf der mittleren Frankenalb®. Der Natur-
raum wird gekennzeichnet durch ein mehr oder weniger welliges Relief.

Die Fléche ist im Westen Uberwiegend von Wohnbebauung eingefasst und hat von daher kaum
Fernwirkung. Die Planungsfléche an sich ist nach Westen hin zum Sulztal abfallend.

Grundsatzlich sind im weiten und nahen Umfeld Einrichtungen wie Wohngebdude, Gewerbe,
FernstraBen, Gehdlze, Stromfreileitungen, Wald- und Ackerfléchen etc. bereits Bestandteil der
W ahrnehmung.

Asthetische Verluste des Orts- und Landschaftsbildes kdnnen durch Festsetzungen Geb&udehs-
hen und Pflanzpflichten vermieden werden. Umgebend besteht keine Fernwirkung, da hier be-
reits Siedlungs- und StraBenfldchen angrenzen und das neue Baugebiet somit bereits abge-
schirmt wird.

7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Nicht betroffen

7.2.8 Erhaltung bestmaéglicher Luftqualitéit
Nicht betroffen

7.2.9 NATUR2000-Gebiete

Nicht betroffen

7.2.10 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei Nicht-
durchfGhrung der Planung

Ohne die vorliegende Planung ergeben sich keine gednderten Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand. Die Eingriffe wirden an anderer Stelle erfolgen.

7.2.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Nicht zu erwarten
7.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Gegeniber der bisher ausgeiibten Nutzung sind keine zusdtzlichen Mengen an Emissionen von
Schadstoffen zu erwarten.

7.4 Art und Menge erzeugter Abfdllen und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Gegeniber der bisher ausgeiibten Nutzung sind keine zusdtzlichen Mengen an Emissionen von
Schadstoffen zu erwarten.
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7.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen

Keine, da keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.
7.6 Planungsalternativen

keine

7.7 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfiille oder Katastrophen zu erwar-
ten sind

Keine

7.8 Zusatzliche Angaben

7.8.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung, technische Verfahren
Im weiteren Verfahren

7.8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterla-
gen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten

7.8.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt

keine
7.9 Zusammenfassung

Im weiteren Verfahren



