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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Hauptortes Seubersdorf. Die Flachen wurden bisher
intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Der Planungsbereich wird im Westen durch landwirtschaftliche Flur begrenzt, im Osten durch die
St 2660 und ansonsten durch bestehende Wohnbebauung.
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Ubersichtslageplan TK 1:25 mit Lage des Geltungsbereiches (Quelle: BayernViewerPlus)

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 0,5 ha und gliedert sich in folgende Teilfldchen:

Nutzung Fléiche Anteil
Allgemeines Wohngebiet 3.409 m?2 68,4 %
Versorgungsflache Kraft-Warme-Kopp- 162 m?2 3,3 %
lung

Anliegerweg 436 m? 8,8 %
Offentliche Verkehrsfléchen 705 m? 14,3 %
Gliedernde Griinfldche 270 m?2 5,4 %
Gesamt 4.982 m2 100 %

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Planungsgebiet bestand eine Ortsabrundungssatzung, welche aber mit Urteil des Ver-
waltungsgerichtshofes vom 24.04.2007 fir unwirksam erkl@rt wurde.

Im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan ist die Fldche bereits als allgemeines Wohngebiet darge-
stellt und auch im Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes ist die Fldche weiterhin
vorgesehen.

Das Entwicklungsgebot ist damit beachtet.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.
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2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Ein Vorhabentrédger hat bei der Gemeinde Seubersdorf einen Antrag auf Einleitung einer Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanung gestellt.

Der Vorhabentrdger plant den Bau von zwei Mehrfamilienhdusern und von finf Doppelh&usern,
sowie eines Blockheizkraftwerkes zur Versorgung der Wohnbebauung. Durch die Lage im bisher
planungsrechtlichen AuBenbereich ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Der giltige Flachennutzungsplan sieht in diesem Bereich bereits ein allgemeines Wohngebiet vor.

2.2 Bedarfsdarlegung

Die Gemeinde Seubersdorf als Wohnschwerpunkt wird zur Funktionssicherung eine angemessene
Wohnbauentwicklung in den néchsten 15-20 Jahren vorbereiten und realisieren mussen. Eine
Untersuchung bzw. Uberprifung von Standorten fir Wohnen in allen Lebenslagen und des Fla-
chenangebots fir Wohnen- und Gewerbebebauung ist unumgdnglich.

Fir die Bedarfsermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs wurden im wesentlichen folgende Fak-
toren bericksichtigt:

= die natirliche Bevdlkerungsentwicklung,

. die Haushaltsstrukturverdnderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréBle, stei-
gende Raumanspriche der Wohnbevélkerung durch steigende, individuelle Raumanspri-
che sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei haufig gleichbleibenden Wohnungsgro-

Ben),

= der Ersatz fir Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

. gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz beste-
hendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachenverfig-
barkeit)

. die Zu- und Abwanderung in besonderen Fdllen und

= die bestehenden und aktivierbaren Bauliickenpotenziale /Nachverdichtungsmdglichkeiten

fUr eine Innenentwicklung.

Fir die Bedarfsprognose ist dariber hinaus die zukiinftige Siedlungsdichte ein entscheidendes
Kriterium.

2.2.1 Siedlungsdichte

Die Gemeinde Seubersdorf liegt im landlichen Raum. Neben dem zum Teil verdichteten Sied-
lungsbereich des Hauptortes Seubersdorf bestehen eine Reihe von landlichen Ortsteilen.

Bei der Ermittlung der zukiinftigen Siedlungsdichte als Grundlage fir die Wohnbaufldchen-Be-
darfsprognose sind somit sowohl die bestehende Siedlungsdichte am Hauptort wie auch die
Siedlungsdichte in den landlichen Ortsteilen zu bericksichtigen.

Die Auswertung ergab folgendes Ergebnis:

Am Hauptort Seubersdorf bestehen Wohnbaufldchen und Mischbaufléachen in der GréBenord-
nung von ca. 59 ha. Bei einer Wohnbevdlkerung von ca. 1.739 Einwohnern ergibt sich derzeit
eine Dichte von 29,5 Einwohnern pro Hektar.

Im Ortsteil Wissing ergeben 508 Einwohner auf ca. 23 ha Baufléchen eine Dichte von gut 22
Einwohnern pro Hektar (EW /ha).
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Bei dem Durchschnittswert von 25,75 EW /ha kann fiir zukiinftig Bebauung ein gerundeter Wert
von 26 EW /ha angesetzt werden.

Fir den Hauptort Seubersdorf wére eine zukiinftige Siedlungsdichte von ca. 35 EW /ha ange-
messen.

Im Mittel dirften 30 bis 35 EW /ha fir das Gemeindegebiet sachgerecht sein.

2.2.2 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Gemeinde ist gemdB den vorliegenden Zahlen (siehe nachfolgende Ab-
bildung) bestdndig gestiegen.

Jahr Einwohner
2013 5.021
2015 5.124
2017 5.119
2019 5.161
2021 5.254
2023 5287
31.12.2024 5.423

Daten aus der Statistik Kommunal (Mai 2025) fir 2013 bis 2023, 2024 gemdaB Einwohnermeldeamt Seubersdorf

Das Bevélkerungswachstum vom 31.12.2013 bis zum 31.12.2024 betrug 402 Einwohner auf
den Zeitraum von 11 Jahren. Dies entspricht einem durchschnittlichen Wachstum von ca. 0,67 %
pro Jahr.

Auf dem Prognosezeitraum von 15 Jahren entsprdche eine lineare Weiterentwicklung einem
Zuwachs von ca. 10 %, somit einem Zuwachs von ca. 540 Einwohnern.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30 - 35 Einwohnern pro Hektar entspréche dies
einem Wohnbaufldchenbedarf von ca. 15,4 ha (Szenario 1).

2.2.3 Zukinftige Bevolkerungsentwicklung nach Prognose bayer. Statistisches Landesamt

Laut Bevdlkerungsvorausberechnung ist fir Seubersdorf bis zum Jahr 2039 ein Bevdlkerungs-
wachstum auf insgesamt 5.500 Personen anzunehmen. Demnach wird die Bevdlkerung im Pla-
nungszeitraum gemdfB den statistischen Daten um ca. 200 Einwohner (EW) gegeniber 2022
ansteigen:
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davon im Alter von ... Jahren
Bavilkerungs- . Personenl 18 bis 65 oder
stand am 31.12... insgesamt unter 18 unter 65 Alter
2019 5161 947 3304 910
2020 5 300 1000 3300 900
2021 5300 1000 3300 1000
2022 5300 1000 31300 1000
2023 5 300 1000 3200 1100
2024 5 300 1000 3200 1100
2025 5300 1100 3200 1100
2026 5 400 1100 3100 1200
2027 5400 1100 3100 1200
2028 5400 1100 3100 1200
2029 5400 1100 3000 1300
2030 5400 1100 3000 1300
2031 5400 1100 3000 1300
2032 5500 1100 3000 1 400
2033 5500 1100 3000 1400
2034 5 500 1100 2900 1400
2035 5 500 1100 2900 1400
2036 5500 1100 3000 1500
2037 5 500 1100 3000 1800
2038 5500 1100 3000 1500
2038 5 500 1100 3000 1500

Daten aus der Statistik Kommunal, Demographiespiegel Seubersdorf vom August 2021

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 30 - 35 Einwohnern pro Hektar entspréche dies
einem Wohnbaufldchenbedarf von ca. 6 - 7 ha (Szenario 2).

2.2.4 Bevolkerungsentwicklung nach Gberortlicher Verflechtung im Landkreis

Festzustellen ist, dass die Bevdlkerungsvorausberechnungen in den vergangenen Jahren stark
schwankende Prognosen beinhalteten. Noch im Jahr 2011 war nach Demographiespiegel fir die
Marktgemeinde Seubersdorf ein Rickgang auf ca. 4.840 Einwohner im Jahr 2029 prognosti-
ziert.

Im Jahr 2019 wurde in etwa eine Stagnation prognostiziert, mit der Prognose im Jahr 2021 wird
demgegeniber von einem deutlichen Bevélkerungszuwachs ausgegangen.

Ursachen fir diese starken Divergenzen dirfte vor allem die bisher unterschétzte, sehr dynamisch
zunehmende Nachfrage nach Wohnbauland verbunden mit dem in weiten Teilen des Landkreises
Neumarkt i.d. Opf. feststellbaren, zu geringen Angebot an entsprechendem Bauland sein. Zum
anderen ist zu vermuten, dass die Rechenparameter des Demographiespiegels zu stark auf die
zurickliegende Bevdlkerungsentwicklung der jeweiligen Gemeinde ohne Bericksichtigung des
tatsdchlich vorhandenen Wohnbaufldchenangebots abstellten.

Die Bevélkerungsvorausberechnung einzelner Gemeinden stellt keine verldssliche Prognose dar.

Eine sachgerechte Beurteilung des Wohnbauflédchenbedarfs kann nur unter Beriicksichtigung wei-
terer Strukturdaten der Gemeinde sowie insbesondere der Uberdrtlichen Einordnung unter Be-
ricksichtigung der Bevdlkerungsprognosen fir den gesamten Landkreis erfolgen (Bayerisches
Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Auslegungshilfe fir die landes-
planerische Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen vom 07.01.2020). Die bestehende
Wohnbaufldchen-Nachfrage beschrénkt sich sehr verstdndlich nicht auf das eigene Gemeinde-
gebiet. Vielmehr entsteht die Nachfrage in einem Verflechtungsbereich zwischen verschiedenen
Gemeinden.

Eine Vielzahl der Wohnbaulandsuchenden ist bei entsprechenden Rahmenbedingungen bereit,
die eigene Gemeinde zu verlassen. Andererseits beschrankt sich die Suche von Hinzuziehenden
regelm&Big nicht auf einzelne Gemeinden. Die Gemeinde Seubersdorf liegt im Landkreis zentral
und ist Uber die StaatsstraBe und den Schienenanschluss mit Bahnhaltepunkten an das
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Uberortliche Verkehrsnetz gut angeschlossen. Die Gemeinde Seubersdorf kann somit mindestens
als Durchschnittsgemeinde innerhalb des Landkreises eingeschatzt werden.

Auf Ebene des Landkreises besteht eine aktuelle Bevélkerungsprognose aus dem Jahr 2025.
Hierbei wird fir den Landkreis eine Zunahme von 7,5 % oder mehr bis zum Jahr 2043 gegen-
tber dem Jahr 2023 prognostiziert:

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns

Veranderung 2043 gegenuber 2023
in Prozent

«”/\5“",..’:;\

=

Veranderung

2043 gegenuber 2023 Haufigkeit

[ umer 7.5 0 GroRwe Abnahme: Lkr Wunsiedel i Fichtelgebi 73%

[ " -1.5 bisumer -2.5 6 GroBre Zunahme: Lkr Unteraligau +136%
-2,5 bisumer 25 30 Bayern: +4.3 %
2,5 bisumer 7.5 39

[ 7.5 oder mehr 2

Abb.: Bevélkerungsprognose Landkreis Neumarkt (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbei-
tung Minchen, Stand 2025)

Bei Anwendung der Prognose fir den gesamten Landkreis l&sst sich fir das Gemeindegebiet
Seubersdorf ausgehend von 5.423 EW im Jahr 2024 ein Zuwachs von mind. ca. 405 Einwohnern
bis zum Jahr 2043 ansetzen.

Im Planungszeitraum von 15 — 20 Jahren entspréiche dies bei durchschnittlich 32,5 EW /ha einem
Bedarf von ca. 12,5 ha (Szenario 3).
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2.2.5 Zusammenfassung Bedarf aus Bevolkerungsentwicklung

Unter Bericksichtigung aller 3 Szenarien besteht eine Prognosespanne von min. 6 bis max.
15,4 ha Wohnbaufldchenbedarf im Planungszeitraum.

2.2.6 Wohnbaufldchenbedarf durch Haushaltsstrukturverdnderung

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushalten
bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den Bedarf
von Wohnbaufldchen haben. Nachdem Gemeinden Bauleitplédne nach den voraussehbaren
Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung aufzustellen haben, kann dieser Trend zu vermehrten Single-
Haushalten, zu gréBeren Wohnraumfldéchen pro Person insbesondere aufgrund zunehmender
Home-Office Tatigkeit sowie der gestiegenen Wohnraumanspriche hinsichtlich gesunder Wohn-
verhdltnisse in der Abwégung nicht unberiicksichtigt bleiben.

Eine individuelle Bewertung der Belegungsdichte innerhalb des Gemeindegebiets ist somit erfor-
derlich.

Als Berechnungseinheit wird die sogenannte Belegungsdichte (Einwohner pro Wohneinheit) fir
die Bedarfsprognose bericksichtigt.

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Wohneinheiten Belegungsdichte
31.12.2020 5.254 2172 2,42 EW /WE
31.12.2021 5.254 2.229 2,36 EW/WE
31.12.2022 5.225 2.253 2,32 EW7WE
31.12.2023 5.287 2.331 2,27 EW7WE

Verdnderung 2020 -2023 0,15/4 Jahre
Prognose 2040 2,06 EW /WE

Tabelle Belegungsdichte (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung Minchen, Statistik kommunal bis
2023, eigene Berechnungen)

Bei einer linearen Weiterentwicklung ergebe sich im Planungszeitraum von 15 Jahren eine Re-
duzierung um ca. 0,56 Einwohner pro Wohneinheit auf dann ca. 1,71 Einwohner pro Wohnein-
heit.

Auf der Basis von ca. 2.331 Wohneinheiten ergibt sich ein Einwohnergleichwert von 2.331 x
0,56 = ca. 1.305 EW.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukiinftig 30 - 35 EW /ha ergibt sich rechnerisch
ca. 37 ha Wohnbaufldchenbedarf (Szenario A).

In den letzten beiden Jahren ist eine Verlangsamung bei der Verdnderung der Belegungsdichte
erkennbar. Sollte sich dieser kurzfristige Prozess ldngerfristig fortsetzen, wéare in einem weiteren
Szenario von einer ungefdhr halbierten Reduzierung der Belegungsdichte auszugehen. Damit
entstinde ein Wohnbaufldchenbedarf von ca. 18,5 ha (Szenario B).

2.2.7 Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt - Nachholbedarf

Am Hauptort Seubersdorf entstanden zuletzt am sidlichen Ortsrand von Seubersdorf, in Batz-
hausen sowie in Dasswang Wohngebiete. Auch wenn die bei der Gemeindeverwaltung doku-
mentierte Nachfrage das Angebot weiterhin Uberschreitet, ist zu mindestens nicht von einem sehr
unausgeglichenen Wohnungsmarkt auszugehen.
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Dennoch besteht derzeit im Verflechtungsbereich (nicht nur im Gemeindegebiet Seubersdorf) ein
erheblicher NachfrageiUberschuss an Wohnbaufldchen. Die Bevdlkerungszuwanderung in den
Verdichtungsrdumen Neumarkt und Regensburg fihrt in Verbindung mit dem zunehmend fir die
Gemeinden schwierigeren Erwerb von Fldchen fir die Baulandbereitstellung seit mehreren Jah-
ren zu einem erheblichen Defizit im Angebot von Wohnbauparzellen.

Bauleitpldne sind nach den Vorgaben des § 1 BauGB ,sobald und soweit erforderlich* aufzu-
stellen. Dabei sind als Planungsleitlinie insbesondere die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu
bericksichtigen. Das seit Jahren im Gemeindegebiet unzureichende Angebot an Wohnbaufla-
chen gegeniiber der bestehenden Nachfrage dirfte einerseits aufgrund eines nicht vollsténdig
unausgeglichenen Wohnungsmarktes nicht zu zusétzlichen Wohnbaufldchenbedarf fihren, ande-
rerseits erscheint die Orientierung bei der zukinftigen Entwicklung mindestens an den durch-
schnittlichen Prognosezahlen der jeweiligen Szenarien bis zum maximalen Prognosewert als noch
bedarfsgerecht.

2.2.8 Sanierungsbedarf und nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt

Eine vollstdndige Erhebung von Gebdudeleerstéinden sowie von Sanierungsfdllen fir das ge-
samte Gemeindegebiet im Rahmen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung liegt nicht vor.

Derzeit ist der Zugriff auf den Leerstand im Privateigentum schwierig. Es besteht eine sehr ge-
ringe Abgabebereitschaft, zudem ist die Sanierung alter Bausubstanz mit kaum kalkulierbaren
Kostenrisiken verbunden und wird somit bei weiten Kreisen der wohnungssuchenden Bevélkerung
wenig bericksichtigt.

Um das allgemeine politische Ziel, flachensparendes Bauen zu erreichen, werden zukiinftig ver-
stdrkte Anstrengungen zur Wiedernutzbarmachung von Sanierungsfdllen und Leersténden erfor-
derlich sein. Derzeit sind auf drtlicher Ebene kaum geeignete Instrumente erkennbar.

Im Planungszeitraum des Fléchennutzungsplanes wird somit auch nur von einem geringen Anteil
der Wiedernutzbarmachung dieser Potenziale auszugehen sein.

2.2.9 Zusammenfassung des Wohnbaufldchenbedarfs

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Bevolkerungs- 15,4 ha 6 -7 ha 12,5 ha
entwick-
lung
Haushalts- 18,5 - 37 ha 18,5 - 37 ha 18,5 - 37 ha
struktur-
verdnde-
rung
Summe 33,9 -52,4 ha 24,5 - 44 ha 31 -49,5 ha

Im Ergebnis liegen die Prognosewerte zwischen 24,5 ha und 49,5 ha Wohnbaufldchenbedarf.

2.2.10 Baulicken zur Innenentwicklung

Fir das Gemeindegebiet Seubersdorf besteht aktuell noch kein digitales Baulickenkataster oder
eine Aufstellung der bestehenden Baufldchenpotentiale. Die vorhandenen, Uber das gesamte
Gemeindegebiet verteilten Bauliicken befinden sich zum Grofteil in privatem Eigentum und exis-
tieren bereits seit vielen Jahren. Eine Analyse der bestehenden Baulicken im Jahr 2021 ergab
ca. 160 Bauliicken. Bei einer DurchschnittsgréoBe von ca. 750 m2 besteht rechnerisch ein Nach-
verdichtungspotenzial von ca. 12 ha.
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In den letzten Jahren konnten seit Beginn der Fléchennutzungsplanfortschreibung ca. 1/4 der
ehemals ca. 220 Bauliicken einer Bebauung zugefihrt werden. Die Aktivierungsquote wird sich
bei geringer werdender Anzahl von Baulicken verringern. Dennoch ist davon auszugehen, dass
innerhalb des Planungszeitraums von einer weiteren Aktivierung mindestens 1/3 der verbleiben-
den Baulicken auszugehen ist.

Somit bestehend ein realistisches Nachverdichtungspotenzial von ca. 4 ha.

Stellt man nun den berechneten Baufléchenbedarf dem bestehenden Baufldchenpotential ge-
geniber, so ergibt sich bei linear fortsetzender Haushaltsstrukturverdnderung folgende Uber-
sicht:

Spanne Bedarf 24,5 — 49,5 ha
Abziglich

Realisierbares Baufldchenpotential - 4 ha
Gesamtbedarf 20,5 -45,5 ha

Fir die Wohnbaufléichenentwicklung verbleibt demnach in den kommenden 15 Jahren ein
rechnerisch prognostizierter Bedarf in einer Spanne von ca. 20,5 bis 45,5 ha Wohnbauflé-
chen.

2.2.11 Stéidtebauliche Konzeption Wohnbauflédchen

Der Vorentwurf des sich in Neuaufstellung befindlichen Fldchennutzungsplanes stellt 30,7 ha
Wohnbaufldchen dar. Addiert man ca. 50 % der Mischbauflachen (50 % Gewerbe und Land-
wirtschaft, 50 % Wohnen) dazu, besteht ein Wohnbaufldchenpotential von knapp 38,7 ha.

Stellt man die im Vorentwurf in der Fléchennutzungsplanfortschreibung enthaltenen Entwicklungs-
potentiale dem ermittelten Wohnbaulandbedarf gegeniber, zeigt sich folgendes:

Entwicklungsfldchen Wohnen: ca. 38,7 ha <:> Baulandbedarf Wohnen: gut 20,5 — 45,5 ha

Die Gegeniiberstellung zeigt, dass die dargestellten Entwicklungsfldchen zum derzeitigen Ver-
fahrensstand im oberen Bereich des ermittelten Bedarf liegen.

Zu bericksichtigen ist fir die weitere Abwdgung im Planaufstellungsverfahren, dass nach der-
zeitiger Erfahrung der Grunderwerb fir eine Realisierung der dargestellten Wohnbaupotentiale
duBerst schwierig ist. Auch im zurickliegenden Zeitraum seit der letzten Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes konnten nicht alle dargestellten Baufldchen realisiert werden. Somit ist da-
von auszugehen, dass die nunmehr konzeptionell verfolgten Fldchen in den kommenden 15 Jah-
ren nur zum Teil einer Bebauung zugefihrt werden kdnnen.

Eine weitere Unsicherheit hinsichtlich der Bedarfsprognose besteht aufgrund der in den vergan-
genen Jahren sich stark veréndernden Rahmenbedingungen. Uber viele Jahre verursachte eine
ungewdhnlich lange Niedrigzinsphase einen starken Nachfrageanstieg. Durch unvorhersehbare
Krisensituationen wie die Corona-Pandemie sowie den in Osteuropa stattfindendem Krieg mit
der verbundenen Energie- und Wirtschaftskrise wurden erhebliche Nachfrageverschiebungen
ausgeldst. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist nicht erkennbar, ob es sich Uber kurzfristige Schwankun-
gen oder langerfristige Entwicklungen innerhalb des Planungszeitraums handelt.

Im weiteren Verfahren wird die Gemeinde Seubersdorf somit eine aktuelle Bewertung zur Er-
forderlichkeit der Wohnbaufléchenentwicklung vornehmen.

Mit ca. 22,5 ha dargestelltem Wohnbaufldchenpotential am Hauptort im Rahmen des Vorent-
wurfes des Flachennutzungsplanes wird gut die Halfte am Hauptort konzentriert. Dies entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, die Funktion des Hauptorts als Versorgungszentrum mit den
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notwendigen Dienstleistungen und Infrastruktureinrichtungen langfristig zu sichern und besser aus-
zulasten. Aufgrund der Vielzahl der einzelnen Ortsteile sowie des groBen Gemeindegebiets ist
es auch erforderlich, in den umliegenden, kleineren Ortsteilen Entwicklungsfléichen vorzusehen.

1.1.1 Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfes fir den Hauptort Seubersdorf

§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB verlangt nicht die BezugsgroBBe des gesamten Gemeindegebietes bei
der Darlegung alternativer Innenentwicklungspotentiale. Es ist sachgerecht, den Bedarfsnachweis
und die Darlegung fehlender Innenentwicklungspotentiale nur auf den Planungsort zu beziehen.

Im nachfolgenden Schritt wird der Bevélkerungsanteil des Planungsortes Seubersdorf an der
Gesamtbevdlkerung auf den ermittelten Wohnbaufldchenbedarf Gbertragen. Dabei ergibt sich
folgende Ubersicht:

Einwohnerzahl Anteil an Gesamt Anteil an berechneten
(Stand L 51k Wohnbauflachen-
31.12.2024) evolierong bedarf
Gesamtgemeinde 5.423 100 % ca. 20,5 — 45,5 ha
Seubersdorf 1.807 33,3 %

ca. 6,8 - 15,2 ha

Quelle: Gemeinde Seubersdorf, eigene Berechnung

Bei Annahme eines Planungszeitraumes von 15 Jahren fir einen Flachennutzungsplanes und von
5 — 7,5 Jahren fir einen Bebauungsplan ergibt sich damit fir Seubersdorf ein Bedarf von ca.
2,3 = ca. 7,6 ha Bauflachen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan
mit 7 neu entstehenden Parzellen und einem Fldchenumfang an Wohnbaufléchen von ca. 0,35 ha
liegt weit unterhalb des berechneten Bedarfes.

Es besteht trotz steigender Zinsen und Preiserhhungen immer noch eine hohe Nachfrage nach
Wohnbaufldchen im Gemeindegebiet Seubersdorf und insbesondere im Hauptort Seubersdorf
die in verkehrsginstiger Lage zum Oberzentrum Neumarkt liegt.

Die Gemeinde sieht den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir bedarfsgerecht
an.

2.3 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Die Gemeinde Seubersdorf ist weiterhin bemiht, bestehende Baulicken zu schlieBen und leer-
stehende Gebdude einer neuen Nutzung zuzufihren.

Im Gemeindegebiet Seubersdorf sind mehrere Fldachen als Allgemeines Wohngebiet im FNP dar-
gestellt, die bisher noch nicht bebaut wurden und zum Verkauf stehen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes befasst sich die Gemeinde Seubers-
dorf intensiv mit den méglichen Standortalternativen und der Frage, ob Innenentwicklungsfldchen
fir das Vorhaben zur Verfigung stinden.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine Fldche die bereits im Fldchennutzungsplan dar-
gestellt ist und vertraglicher Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabenplans.

Eine Umwidmung der bisher als landwirtschaftlich genutzten Fldche, die derzeit ungenutzt brach
liegt, ist unvermeidbar.
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2.4 Planungsalternativen

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen keine wesentlich anderen Lésungen zur vorgelegten
Planung. Es ist ein fldchensparendes Konzept mit einem verdichteten Konzept zur Wohnbebau-
ung vorgesehen.

3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Ziel 3.2 LEP: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

Ziel 3.3 LEP: Neue Siedlungsfléchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Die landesplanerischen Zielvorgaben werden durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beachtet.

3.2 Regionalplan

Seubersdorf wird im Regionalplan der Region 11 Regensburg (Stand 2013) als Grundzentrum
(orange) eingestuft. Damit Gbernimmt die Gemeinde Versorgungsfunktionen fir einen gréBeren
Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbe-
darfs mit Gutern und Dienstleistungen.

Das ndchste Mittelzentrum ist Parsberg (in ca. 4 km Entfernung), das néchstgelegene Oberzent-
rum ist Neumarkt i.d. Opf. (in ca. 20 km Entfernung).

MEUM3FKT 1.8.UFL

Regionalplan Region Regensburg, Zielkarte 1: Raumstruktur

Die Planungsfldche liegt auBerhalb von regionalplanerischen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten.

Das Anbindungsgebot ist beachtet. Die Ausweisung ist aufgrund fehlender Alternativen und des
bestehenden Bedarfs notwendig.
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4 Stadtebauliche Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet mit 3 Teilfldchen geplant. Im Bereich WAT1 sind
Einzelhduser und kleine Hausgruppen erlaubt. Im Bereich WA2 dirfen Doppelh&user und Haus-
gruppen, innerhalb WA3 nur Doppelhduser errichtet werden. Zusétzlich wurde ein kleiner Be-
reich fir die Wdrmeversorgung (KWK) vorgesehen.

Bedingt durch die Lage und GréBe und die umgebenden baulichen Strukturen werden fast alle
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Frequenzbringer, wie Betriebe des Beherbergungsge-
werbe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, sowie Tankstellen ausgeschlossen, um
die damit einhergehenden zusatzlichen Larmimmissionen bzw. Geruchsimmissionen zu vermeiden.
Ebenfalls wurden aufgrund der Ndhe zu Bahn und StaatsstraBe detaillierten Regelungen zum
Larmschutz getroffen.

Der Orientierungswert der Grundflédchenzahl wie in der BauNVO fir ein allgemeines Wohnge-
biet genannt, wird von 0,4 auf 0,45 erhdht um eine moderate Nachverdichtung zu erméglichen.

Der Bebauungsplan ldsst Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen in verschiedenen Teilfla-
chen mit offener Bauweise zu und passt sich damit an die stddtebauliche Situation und die Nach-
frage vor Ort an.

Die Baugrenzen erméglichen eine ausreichende Flexibilitat zur Umsetzung und dauerhaften Nut-
zung des Planungsgebietes. Zu den an die Baufldchen angrenzenden bestehenden Grundstiicken
wird ein Mindestabstand von 3 Metern eingehalten. Im Inneren kdnnen sich durch die zul@ssigen
Wandhdhen zwischen den Baukdrpern geringere Abstandsfldchen als nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO ergeben. Um eine zusdtzliche Verbauung auBBerhalb der Baugrenzen zu unterbinden,
wurde das FléchenmaB fir zulassige Nebenanlagen eingeschrankt.

Fir die Hausgruppen und Doppelhduser in WA 2 bzw. WA 3 sind max. 3 Vollgeschosse zuldssig.
Um eine ausreichende Larmabschirmung fir die Wohnbebauung zu erzielen, ist in WAT, gegen-
Uber der StaatsstraBe, eine Mindestwandhdhe der vorgesehene Riegelbebauung von min. 12
Metern ab natirlichem Geldnde (513 m U NN) erforderlich. Dies wird erreicht durch Vorgabe
der Gebdudekante (Baulinie) und der zwingend herzustellenden Anzahl von 4 Vollgeschossen
mit Bezug auf PlanstraBe 1. Durch die fir das Blockheizkraftwerkes (KWK) getroffene Mindest-
hohenfestsetzung wird zudem die fir den Larmschutz notwendige Wandhdhe von 8 Metern ab
natirlichem Geldnde sichergestellt.

Zusatzlich zu den vorgenannten MaBnahmen wird neben der Festsetzung einer Larmschutzwand
im Bereich des Heizkraftwerkes auch die zuldssige Schallleistung fir den dazugehérigen Kamin
begrenzt und die Andienung der Anlage zeitlich und 6rtlich geregelt.

Voraussetzung fir die Nutzungsaufnahme im allgemeinen Wohngebiet ist die vollstdndige und
funktionsfadhige Umsetzung aller festgesetzten Larmschutzeinrichtungen. Dies wird im Durchfih-
rungsvertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrdger geregelt. Grundlegend ist dabei die Be-
achtung der Regelungen zum passiven Ldrmschutz u.a. in Form von Ldrmschutzfenster und der
Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen, um eine GbermaBige Belastung durch die ndrdlich gelegene
StaatsstraBe, sowie der Bahnlinie vermeiden zu kénnen.

Erschlossen werden die Bauparzellen von Nordosten Uber die Nirnberger StraBe mit Anschluss
an die Untere LarchenstraBe im Sidwesten. Die ErschlieBungsstraBe wird als &ffentliche Ver-
kehrsfldiche festgesetzt. Abgehend davon fihren zusatzlich Anliegerwege als Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung zu den Gebduden.

Aufgrund der Hanglage wurden die Héhen der mdglichen ErschlieBungsplanung in der Planzeich-
nung festgesetzt und davon abgeleitet entsprechende Festsetzungen zur Héhenlage der Haupt-
gebdude und Garagen/Carports und Geldndegestaltung getroffen um eine ilbermdBige Hohen-
entwicklung der Hauptgebdude zu vermeiden und um ein angemessenes stddtebauliches Bild zu
erreichen.
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Dabei ist das Geldnde entlang der umliegenden Grundsticke auf deren Bestandhéhe anzuglei-
chen. Neben der Regelung zu Stitzmauern und auszubildenden Anschlissen im Ubergangsbe-
reich von Zufahrten, wurden weiterhin variable Geldndeanpassungen innerhalb des Baugebiets
ermdglicht.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind Satteldach und Pultdach dargestellt. Die Zulassigkeit
der Dachformen im Rahmen des Bebauungsplanes wurde weiter gefdchert, um fir die Umsetzung
gestalterische Spielrume zu ermdglichen und dennoch die wesentlichen stddtebaulichen Ziele
zur erreichen.

Gebdudegestalterische Vorgaben der &rtlichen Bauvorschriften Gbernehmen beziglich der
Dachneigung und Dacheindeckung weitestgehend die des derzeitigen Siedlungsumfeldes. Maxi-
mal zuldssige Wand- und Gebdudehdhen wurden in Abhé&ngigkeit zur jeweiligen Dachform und
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Mit Verweis auf die méglichen Freistellungen durch die aktualisierte BayBO sowie auf die Aus-
fihrungen zur Gebdudegestaltung im Vorhabenplan und dazugehdrigen Durchfihrungsvertrag
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bewusst auf Festsetzungen zu Dachgauben und An-
bauten verzichtet.

Ebenfalls werden entlang der ErschlieBungsstraBe ortsbildtypisch nur transparente Einfriedungen
nur aus Holz- und Metall (keine Mauern) erlaubt. An sonstigen Grundsticksseiten kdnnen auch
Sicht- oder Ldrmschutzzdunungen errichtet werden. Auch ein Verzicht auf eine Einzdunung wird
ermdglicht.

Als statischer Verweis bemisst sich die Anzahl an vorzuhaltenden Stellpldtzen gemdafB3 der am
01.12.2025 in Kraft getreten Stellplatzsatzung der Gemeinde Seubersdorf. Von der Stellplatz-
satzung abweichend kann im Bereich der geplanten Wohnbaufléchen der Stauraum vor Gara-
gen bei ausreichender GréBe als Stellplatz angerechnet werden.

Um eine Versickerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen sind Stellpldtze und privaten
Hofflachen wasserdurchléssig zu befestige befestigt werden. Zufahrten misssen so angelegt wer-
den, dass kein Oberflachenwasser auf die éffentlichen StraBen flieBt.

Zur Eingriinung sehen die grinordnerischen Festsetzungen pro Grundstick die Pflanzung mindes-
tens eines Laubbaumes oder alternativ finf Strducher unter Ausschluss fremdldndische Nadelge-
holze vor. Schottergdrten sollen grundsdatzlich bis auf die Traufstreifen um die Gebé&ude unter-
bunden werden.

Mit Ricksicht auf die Wohnnutzung und die Lage am Ortsrand sind Werbeanlagen nur 6rtlich
begrenzt und gestalterisch zuriickhaltend zugelassen.
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5 Wesentliche Auswirkungen

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
Verkehr

Die Planungsfldche des allgemeinen Wohngebietes wird durch eine ErschlieBungsstraBe im
Nordosten an die StaatsstraBe (Nurnberger StraBe) angeschlossen und im Sidwesten an die
Untere LdarchenstraBBe.

Die inneren ErschlieBungsstraBen werden als Anliegerwege ausgebildet, Uber welche die ge-
planten Grundsticke im Bereich WA1 und WA2 direkt angeschlossen werden.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die festgesetzten Verkehrs-
flachen gesichert.

Eine Rad- und fuBlaufige Verbindung zum Siedlungskern ist durch den bestehenden Radweg
entlang der Nirnberger Strae gegeben.

Wasserver- und -entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die gemeindliche Versorgung gesichert.

Die Léschwasserversorgung kann grundsatzlich bei entsprechender Dimensionierung sicher-ge-
stellt werden. Die Anforderungen entsprechend dem fir die Ldschwasserbereitstellung zustdn-
dige DVGW-Arbeitsblatt W 405 kdnnen somit erfillt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann iber das bestehende Netz angebunden und ausgebaut werden.

Telekommunikationsleitungen

Fir den Ausbau der Telekommunikationsleitungen sind in den StraBen geeignete und ausrei-
chende Trassen zu bericksichtigen.

Entwdsserung

Nach Gutachten (in Anlage) ist eine Versickerung von Regenwasser im Geltungsbereich nicht
moglich.

Das Regenwasser darf nach Angaben der Gemeinde nur gedrosselt in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Die genave zuldssige Einleitungsmenge und die dafir erforderlichen techni-
schen MaBnahmen werden mit der Gemeindeverwaltung abgestimmt.

Dahingehend wird die Entsorgung des Abwassers im Planungsgebiet Gber ein Trennsystem erfol-
gen. Zum Schutz vor einer Uberlastung des vorhandenen Mischwasserkanals, insb. der Einlei-
tungsstelle werden Rickhalteeinrichtungen fir das anfallende Niederschlagswasser (Stauraum-
kanal in PlanstraBe 1) vorgesehen. Die Zusammenfihrung von gedrosselt abfihrten Nieder-
schlagswasser und im Wohngebiet anfallenden, sonstigen Schmutzwasser erfolgt im Bereich der
Nurnberger StraBe in den dort bestehenden Mischwasserkanal mit Anschluss an die Kldgranlage
in Eichhofen. Eine Erneuerung des Mischwasserkanals in einen Schmutzwasser- und Niederschlags-
wasserkanal in der Nurnberger StraBe ist derzeit nicht absehbar.
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Brand- und Katastrophenschutz

Die Feuerwehr Seubersdorf ist hinsichtlich Personalstdrke, Ausbildung und Ausstattung ausrei-
chend vorbereitet.

Die notwendige Léschwasserversorgung kann nach den Erfordernissen ausgebaut werden, der
Druck ist ausreichend.

Die Hinzuziehung der &rtlichen Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der Abt. Brand- und Kata-
strophenschutz an der Regierung der Oberpfalz ist im Rahmen der Beteiligungen des Bebau-
ungsplanes in den nachfolgenden Planungsschritten vorgesehen.

Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird an die gemeindliche Kldranlage angeschlossen. Die Kldranlage verfigt
Uber ausreichende Kapazitaten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird zentral durch den Landkreis Neumarkt i.d. OPf. sichergestellt.

5.2 Luftreinhaltung, Klimawandel und Klimaanpassung

GemdaB BauGB §1 Abs. 5 S. 2 sollen Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kli-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden die folgenden MaBnahmen und Festsetzungen zum
Klimaschutz angewandt:

» Festsetzung von CO2-absorbierende Anpflanzung von B&umen und Stréuchern (§9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB)

5.3 Immissionsschutz
Die Bahnlinie Regensburg-Niirnberg liegt in 50 m Luftlinie norddstlich der Planungsfldche.
Die St 2660 (ehemalige BundesstraBe 8) liegt im Osten in einer Entfernung von ca. 8 m Abstand.

Durch die Ndhe der beiden iberdrtlichen Verkehrsflachen war eine Bewertung der Ldrmauswir-
kungen notwendig.

Durch das Biro GEO.VER.S.UM (in Anlage E) wurde eine schalltechnische Untersuchung zu Ver-
kehrsldrm und Gewerbeldrm durchgefihrt.

Das Schallgutachten bewertet die Auswirkungen des StraBenverkehrslérms auf den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan. Dazu wurden das StraBenverkehrsaufkommen der S$12660, sowie
der Schienenverkehrslédrm der Bahnlinie ermittelt.

Das Gutachten beschreibt dazu, dass die Berechnungen aufzeigen, dass im gesamten Plangebiet
groBflachig die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV Uberschritten werden. In der Nacht wird auch der gesundheitsschddigende Wert von
60 dB(A) an der ndrdlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze iberschritten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind im Planungsgebiet aufgrund der Lage und Topographie,
sowie der Mehrstdckigkeit der Gebd&ude nicht méglich.

Damit missen passive SchallschutzmaBnahmen in Form von z.B. Schallschutzfenstern in die Bau-
kérper eingebaut werden.
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Bzgl. Gewerbeldrm fihrt das Gutachten aus, dass durch das &stliche gelegene Gewerbegebiet
Larm auf das Plangebiet einwirken kann. Nach Berechnungsergebnissen kdnnen die Immissions-
richtwerte nach TA L&arm tags und nachts im Plangebiet eingehalten werden.

Da die Larmwerte Gewerbe deutlich unter den einwirkenden Immissionen aus Verkehrsldrm lie-
gen, fallen die Gewerbeldrmemissionen fir das Plangebiet nicht weiter in Gewicht.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden entsprechend der Vorgaben des Gutachtens
verschiedene MafBnahmen festgesetzt, wie die Festsetzung von Ausrichtung von RGumen und von
technischen Anforderungen wie z.B. Einbau von sog. Hamburger Fenstern. Ebenso wurden fir das
geplante BHKW Festsetzungen getroffen um Ldrmemissionen von Betrieb des Heizkraftwerkes
auf die Wohnbebauung zu minimieren.

5.4 Denkmalschutz

GemdB Online-Datenbank des BayernViewerPlus liegen innerhalb des Planungsbereiches selbst
keine Boden- oder Baudenkmadler vor.

Beim Auffinden von Bodendenkmadlern ist das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege bzw. das
Landratsamt Regensburg zu beteiligen. Auf Art. 8.1 und 8.2 Denkmalschutzgesetz wird an dieser
Stelle verwiesen.

5.5 Bodenordnerische MaBnahmen

Es sind derzeit keine bodenordnerischen MaBnahmen vorgesehen.

5.6 Belange des Umweltschutzes, Naturschutz und Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes nach Vorgaben des
Baugesetzbuches durchgefihrt. Der Umweltbericht ist unter Kapitel 6 gesonderter Teil der Be-
grindung und bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungs-
bereich. Er dokumentiert bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen und wird bei Bedarf
im Bauleitplanverfahren fortgeschrieben, soweit neue Erkenntnisse erlangt werden.

Zur Bericksichtigung des Schutzgutes Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fihrt.

Zur Erhebung der Ausgangssituation fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume erfolgte eine
Biotoptypen- und Nutzungsartenkartierung. Gesonderte, faunistische oder floristische Untersu-
chungen sind nicht vorgesehen.

Bodenuntersuchungen sind auf Ebene der Bauleitplanung nicht vorgesehen. Weitergehende, ge-
sonderte Gutachten sind derzeit nicht vorgesehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch die Lage im Anschluss an Ortsfldchen
nicht zu erwarten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen die Fléchen des Geltungsbereiches auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten.

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die Schutz-
giter Mensch, Kultur- und Sachgiiter werden im Umweltbericht behandelt. Die vorhandenen &f-
fentlichen Wegebeziehungen bleiben aufrecht erhalten.
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5.7 Landschaftsschutzgebiet, NATURA 2000 Gebiete, kartierte Biotope

Nach BayernAtlasPlus befinden sich in einem Umkreis von mind. 2,7 km um den Planungsbereich
keine Landschaftsschutz-, FFH- und EU- Vogelschutz-Gebiete.

Auf der Planungsfldache befinden sich keine kartierten Biotope.

5.8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern vor-
kommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

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

» die dariiber hinaus nur nach nationalem Recht "streng geschiitzten Arten" (Art. é6a Abs. 2
Satz 2 BayNatSchG).

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsm&Bige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Re-
levanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die aufgrund vorlie-
gender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden kdnnen.

In einem zweiten Schritt wird durch Bestandsaufnahmen bzw. durch Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu werden
die erhobenen Lebensstdtten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reichweite
der Vorhabenswirkungen Gberlagert.

Eine Auswertung der ASK-Daten ergab, dass im Jahr 1997 in einer Entfernung von ca. 1150 m
Sstlich der Planungsfldche in der Waldfléche ein Vorkommen der Waldschnepfe bestand. Durch
die Entfernung und, da kein Eingriff in ein mogliches Habitat der Waldschnepfe stattfindet, kann
nicht von einer Gefdhrdung der Population ausgegangen werden. Weitere Daten Uber die
Avifauna liegen nach ASK im Umgriff des Planungsgebietes nicht vor.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sind besonders bodenbriitende /feldgebundene Ar-
ten (wie Schafstelze, Feldlerche, Wachtel, Rebhuhn) betroffen. Da die Fldche aber recht klein-
teilig im Umgriff von bestehender Bebauung, sowie der Bahnlinie und der StaatsstraBe liegt ist
nicht von einem Vorkommen auszugehen.

Westlich des Geltungsbereiches sind potentiell ginstigere Habitate fir die genannten Arten vor-
handen.

HINWEIS:

Es ist darauf hinzuweisen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Eingriffe erfolgen. Der Bebauungsplan bereitet die MaBBnahmen lediglich planungsrechtlich vor. Bei
Realisierung der Baukérper kann eine gednderte Bestandssituation vor Ort zu einem spdteren Zeitpunkt unter
Umstdnden vorliegen.

Genannten VermeidungsmaBnahmen sind als Empfehlung einzustufen. Eine Festsetzung der MalBnahmen wdre
nur dann erforderlich, wenn mit ausreichender Sicherheit durch die Realisierung des Baugebiets der arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestand als erfillt angesehen werden kénnte und eine bodenrechtliche Relevanz
Grundlage der Festsetzung wdre. Das Festsetzen einer lediglich als VorsorgemafBBnahme einzustufenden Hand-
lungsempfehlung ist stddtebaulich weder erforderlich noch zuldssig.
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6 Grinordnungsplanung

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen vor allem dazu, das geplante Baugebiet in den vor-
handenen Landschaftsraum einzubinden, bestehende Grinstrukturen zu integrieren und sowie
eine Mindestdurchgriinung 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 Eingriffsfladche 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- Ackerfldche mit Wechselbewuchs Gering
rdume
Boden Landwirtschaftlich geprégt, Wechselbewuchs, geringe- mitt- | gering-

lere natirliche Bodenfruchtbarkeit

Wasser Hoher Grundwasserflurabstand mittel

Klima/Luft Ortsrandlage, Vorbelastung durch StaatsstraBe und Bahnlinie | Gering

geringe Bedeutung als Kaltluftproduktionsflache

Landschaftsbild keine stark exponierte Lage, Hanglange, Fernwirkung wenig | Gering - mittel
ausgeprdgt, landwirtschaftlich gepréagt, Vorbelastung durch
den Baubestand, StraBen und Bahnlinie im Umfeld

Zusammengefasst: Uberwiegend gering

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 Umstdnden 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 Eingriffsflachen Uberwiegend
um reine Ackerfldchen handelt und keine besonderen Strukturen betroffen sind.
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Die Ermittlung' erfolgt Uber die Multiplikation der Wertepunkte (WP) mit der (Eingriffs-)Flache
(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 wird der gesamte Geltungsbereich herangezogen.

Als Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen sind bericksichtigt:

n Festsetzung einer Mindestbegrinung

. Festsetzungen zur Eingrinung von Baufldchen, 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

. Minimierung tiergruppenschddigender Anlagen, z.B. Sockelmauern nur bis 5 cm Hohe

zuldssig. (fur Kleintiere wie lgel ohne Probleme Uberwindbar)

. verdichtete Bauweise zuldssig
. Festsetzung von einer effizienten VerkehrserschlieBung
" Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung gréBerer Erdbe-

wegungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenform

MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor:

. Festsetzung von Mindestbegrinung mit Gehdlzen von privaten Griinflédchen (Festsetzung
Ziff. 1.10.2 - 4)
. Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-

ger Beldge (Festsetzung Ziff. 1.10.1)

= Schaffung kompakter Siedlungsrdume 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.

Da die intensive landwirtschaftliche Nutzung eingestellt wird, erfolgen keine Dinge- und Pflan-
zenschutzmitteleintrdge mehr in Boden und im gesamten erfolgt fur den Naturhaushalt und fir
die Schutzgiter Boden, Wasser, Mensch keine wesentliche Verschlechterung im Vergleich zur
bestehenden Ackerfléche.

! Methodik zur Eingriffsregelung, Seite 14f, Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht die M&glichkeit zum Bau von Stitzmauvern
zwischen den Grundsticken, was eine Durchgdngigkeit der Baugrundsticke fir verschiedene
Tiergruppen behindern kann.

Allerdings ist nicht zu erwarten, dass Stitzmauern auf allen Grundstiicken errichtet werden. Diese
koénnen zudem auch als Trockenmauern ausgebildet werden, was wiederum Lebensraum fir ver-
schiedene Tierarten bieten kann.

So erfolgt aufgrund der kiinftigen Nutzung als Wohngebiet keine wesentliche Verschlechterung
zur bisherigen Nutzung als Ackerfléche. Trotz der Zuléssigkeit von Stitzmauern, welche die
Durchlassigkeit fir Kleintiere behindert, wird fir diese Tiere erstmals Lebensraum im Planungs-
gebiet geschaffen.

¥

Rote Umrandung: Eingriffsflache (=Geltungsbereich) Acker



Ausgangszustand :L‘:LOUI:Q‘;::_ Eingriffsschwere/ Planungsfaktor N
.. .. i R usgleichs-
pen (BNT)- Eingriffsflichen Beeintrédchtigungsfak- LLETL DAL bedarf
. . ek dungsmaBnahmen Ver- edar
Bedeutung fir Schutzgu- A in m? for ringerung um bis zu mi- |
(Bedeutung <] Wertpunkte 9 9 in Wertpunkten WP
ter/Naturhaushalt) nus 20%)
(WP)
Ackerfldche
(A11) 2% 4.981*** 0,45* 15% 4.483
(-15%, 672 WP) =
3.811
Summe 3.811 WP

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

**% Eingriffsfldichen

** Bewertung des Ausgangszustandes nach Leitfaden im Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2021 Seite 15, i.V.m. Biotopwertliste zur Anwendung der Bay. Kompensations-
verordnung, Aug. 2018

* festgesetzte Grundfléchenzahl
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6.2.3 Ausgleichsfldche auf Okokonto

Der notwendige Ausgleich wird durch das Okokonto ,,Okokonto Alexander Mann“ im gleichen

Naturraum erbracht und im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans vertraglich gesi-
chert.

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

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

Die Fléiche ist bereits umgesetzt. Der flachenmédBige Ausgleich wurde auf Basis der Vorgaben
des Leitfadens berechnet. Unten dargestellt wird nachrichtlich die Berechnung nach Okokonto.
Der Bewertungsvorschlag fir das Okokonto liegt dem Bebauungsplan in Anlage E bei.

Ausgangszustand | Prognosezustand
der der Ausgleichs- | *** (umgesetzte
flcche ** AusgleichsmaB- .
. Ausgleichs-
Ausglelchs- Fléchen- Biotop- und Nut- nahmen) Aufwer- umfang in
e umfang | zyngstypen (BNT)- | Biotop- und Nut- | tung in WP
in m? Einstufung in Wert- zungstypen WP
punkte (WP) (BNT)- Einstufung
in Wertpunkte
(WP)
A11 Intensiv L63
Flur 1472
und 1288, _ bewirtschaftete Sonstige standort-
Gemarkung Acker ohne oder mit gerechte
Rieden, Ge- stark verarmter Se- | Laub(misch)wdlder, 7 3.815
meinde Alt- 545 getalvegetation alteAusprdgung
dorf (Teil- 2 WP ** 12 WP
flache)
-3 WP Timelag
=9 WP
3.815

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

Feb. 2014
dokk

nannter Timelag veranschlagt; hier 3 WP Abschlag, da Entwicklungsdauer Gber 80 Jahre

nach 25 Jahren Entwicklungszeit, sollte die Entwicklung der AusgleichsmaBnahme Gber 25 Jahre wird ein soge-

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

Der Ausgleichsbedarf von 3.811 WP kann durch den ermittelten Ausgleichsumfang auf den
Okokontofléchen mit 3.815 WP beglichen werden.
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7 UMWELTBERICHT — ANLAGE

7.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 des
Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpri-
fung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB, als Scoping nach UVPG?, werden die Fach-
behsrden zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs der Umweltprisfung aufgefordert. Die Umwelt-
prifung wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben und zur 6ffentlichen Auslegung abgeschlos-
sen.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwarti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die Untersuchungstiefe
der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird, welche erhebli-
chen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbelange
entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Planungsfldche aus
der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaBig anzu-
nehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereig-
nisse.

Die Beschreibung der Schutzgiter des Umweltberichtes bezieht sich auf das allgemeine Wohn-
gebiet.

7.2 Inhalt und Ziele

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Flache
von ca. 0,5 ha festzusetzen um den derzeit konkret vorhandenen Bedarf an Bauland, insbeson-
dere fir die ortsansdssige Bevdlkerung, zu decken.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

7.2.1 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemaB3 § 1
Abs. 5 und § Ta Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuerbaren-
Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umweltschutzes
eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir kinftigen
Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert wird
diese Aussage im Absatz 3, da fir die daverhafte Sicherung der Leistungs- und

2 Gesetz iber die Umweltvertréglichkeitspriifung
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Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ,,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemein-
schaften sowie ihre Biotope und Lebensstdtten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im
Naturhaushalt zu erhalten” sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes —“WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaf-
tung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schitzen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1Ta BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Die genannten Ziele werden im Bebauungsplan durch konkrete Festsetzungen zu Grinordnung,
Festsetzungen der Hohenlage und Gestaltung der Hauptgeb&ude, Festsetzung einer Ausgleich-
flache, Vorgaben zur Entwdsserung gesichert.

7.2.2 Ziele des Landschaftsplans

Ein Landschaftsplan liegt derzeit nur im Entwurf vor. Auf der vorliegenden Planungsfldche sind
keine landschaftsplanerischen Darstellungen vorgesehen. Im Entwurf war die Ausgleichsfléche
der bisherigen Satzung dargestellt, welche aufgehoben wurde. In der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan wird deswegen die bisher dargestellte
Ausgleichfléche nicht weiterverfolgt.

7.2.3 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht vor-
handen bzw. dem Verfasser derzeit nicht bekannt.

Die gemeindlichen Satzungen sprechen nicht gegen die vorliegende Bauleitplanung.

7.2.4 Ziele von Schutzgebieten / des Biotopschutzes

Im ndheren und weiteren Umgriff des Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete und
Biotope.

Das ABSP des Landkreises Neumarkt i.d. Opf (Stand 1995) stellt fir den Geltungsbereich direkt
keine konkreten Ziele und MaBBnahmen dar.

7.2.5 Regionalplanung und Landesplanung

Nach Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (Stand 01.06.2023) liegt die Gemeinde
Seubersdorf im allgemeinen landlichen Raum.

Der Regionalplan der Region 11- Regensburg ordnet Seubersdorf als Grundzentrum ein, der
sich im allgemeinen landlichen Raum befindet.

Der Geltungsbereich liegt mind. 2 km von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten entfernt.

Regionale Griinzuge oder weitere Darstellungen/MaBnahmen seitens des Regionalplanes sind
nicht betroffen.
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7.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

7.3.1 Schutzgut Mensch, Bevadlkerung, Gesundheit
Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Benachbart bestehen wohnbaulich und gewerbeartig genutzte Fldchen sowie landwirtschaftliche
Flachen.

Messungen zu Larmvorbelastungen liegen nicht vor. Verkehrslarm entsteht auf den angrenzenden
innerértlichen, verkehrsberuhigten StraBen bisher nur in sehr geringem Umfang.

Die Entfernung zur St 2660 betrdgt minimal 6 m. Die Entfernung zur Bahnlinie Regensburg-Nirn-
berg betragt ca. 50 m. Ein schalltechnisches Gutachten wurde fir die Larmbelastungen durch die
Verkehrswege erstellt.

Angaben zu Erschijtterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht
vor.

Eine weitere Emissionsquelle ist das hinter der Bahnlinie liegende Gewerbegebiet. Ein Schall-
schutzgutachten wurde fir das Planungsgebiet erarbeitet, eine Beeintrédchtigung besteht dem-
nach derzeit nicht.

In unmittelbarer Ndhe bestehen keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anla-
gen.

Der westlich angrenzende Flurweg, sowie der nérdlich direkt anschlieBende Geh- und Radweg
wird von der ansdssigen Bevdlkerung als Spazier- und Wanderweg genutzt. Der Planungsbe-
reich selbst hat aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung keine erhdhte Bedeutung fir Erholung
bzw. Naherholungssuchende.

7.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Fldche des Geltungsbereichs wird als intensive Ackerfldche genutzt und ist somit unversiegelt.
In den Randzonen bestehen private Hausgdrten mit unterschiedlichen Gehdlzstrukturen und Aus-
pragungen. Westlich befinden sich intensiv genutzte Ackerfléchen.

Gehdlzflache, welche nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt sind, sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden.

Es erfolgte eine Auswertung der bekannten Daten aus der Artenschutzkartierung.

Eine gesonderte Artenerhebung wurde nicht durchgefihrt. Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1
BNatschG sind aufgrund der Gberwiegenden Nutzung als Acker nicht zu prognostizieren. Detail-
lierte Angaben sind in Kapitel 4.8 dargelegt.

7.3.3 Schutzgut Boden und Flédche

Die Flachen sind unversiegelt mit Wechselbewuchs. Aufgrund der intensiv landwirtschaftlichen
Nutzung (gegenwadrtig Acker) ist davon auszugehen, dass der Boden gréBenteils strukturarm ist.

Altlastenverdachtsfldchen sind derzeit nicht bekannt.

Natirlich liegt Alblehm (Rickstandslehm mit variierendem Anteil an Kieselrelikten, Bohnerz und
nicht auskartierbaren dolischen Komponenten) vor.

Belange der Rohstoffgeologie sind nicht betroffen.
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7.3.4 Schutzgut Wasser
Im Geltungsbereich bestehen keine oberirdischen Gewdsser.
Es ist von einem mittleren bis hohen Grundwasserabstand auszugehen.

Das Oberflachenwasser flieBt im Wesentlichen breitfldchig ab. Angaben Gber die Qualitat des
Grundwassers liegen nicht vor. Vorbelastungen fir das Grundwasser bestehen durch die bishe-
rige landwirtschaftliche Nutzung.

Die Planungsflédchen liegen auBerhalb von dem Verfasser bekannten Wasserschutzgebieten.

Das ndchstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich in etwa 50 m nordwestlicher Richtung.
Des Weiteren liegt der gesamte Planungsbereich in keinem wassersensiblen Bereich (BayernAt-
lasrPlus- Wasserschutzgebiet, Wassersensibler Bereich).

7.3.5 Schutzgut Klima/Luft

Grundsatzlich handelt sich aufgrund der Ortsrandlage um einen gering belasteten Raum mit
guten Durchliftungsqualitaten. Vorbelastungen bestehen durch einen Wirkraum mit stark befah-
renen Verkehrswegen (Bahnlinie und St 2660).

Es liegt keine kleinklimatisch besonders beachtenswerte Topographie vor (Kaltluft-, Frischluft-
sammelgebiet, Luftaustauschbahn).

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen dem Planverfasser nicht vor. Im Wirkbereich
sind dem Planverfasser keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe be-
kannt.

7.3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Der Planungsraum ist als bisher léndlich einzustufen. Die Fldche liegt im direkten Anschluss an ein
bestehendes allgemeines Wohngebiet. Im Westen schlieBt landwirtschaftliche Flur an, im Norden
die St2660 mit dahinterliegender Bahnlinie und Gewerbegebiet. Das Gelénde ist leicht nach
Norden geneigt.

Als Vorbelastung sind einzustufen:
- die St 2660 und Bahnlinie
Gewerbegebiet

- die Windkraftanlagen im weiteren Umfeld

Fir die Planungsfléiche bestehet aufgrund der vorhandenen Gebdude /Siedlungsfldchen nur ge-
ringe Fernwirkung, von Richtung Nordwesten ist die Fldche einsehbar.

7.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

GemdB Online-Datenbank des BayernViewerPlus liegen innerhalb des Planungsbereiches keine
Bodendenkmdiler vor.

Besonders landschaftspriagende Baudenkmadler sind nicht vorhanden.

7.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nicht anzunehmen.
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7.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung (Bestandsaufnahme) und Aus-
wertung von zur Verfigung stehendem Kartenmaterial.

Sie beschrankt sich auf die nach dem Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan még-
lichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

7.4.1 Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit
Larm:

Es ist von einer unbedeutenden Zunahme von Verkehrsldrm und Immissionen in den benachbarten
Gebieten auszugehen.

Auf das Baugebiet kénnen durch die bestehende StaatsstraBe 2660 und die Bahnlinie Larmein-
wirkungen entstehen. Im Nahbereich sind auch Geriche, Stdube und Dampfe durch das Kraft-
werk und die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld zu erwarten. Erhebliche Auswirkungen auf
die ndchstgelegene Wohnnutzung sind nicht zu erwarten, da im weiteren Verfahren entspre-
chende MaBnahmen getroffen werden.

Eine schallschutztechnische Untersuchung wurde erarbeitet. Durch die nérdlich gelegene Staats-
straBBe und die Bahnlinie wirkene hohe Ldrmwerte auf das Plangebiet einwirken, deswegen sind
SchallschutzmaBnahmen fir das Plangebiet notwendig. Entsprechende Festsetzungen wurden im
Bebauungsplan fir passive MaBnahmen eingearbeitet. Aktive LarmschutzmaBnahmen wie Larm-
schutzwdnde sind u.a. aufgrund der topographischen Verhdaltnisse nicht méglich.

Das Schallgutachten bewertet die Auswirkungen des StraBenverkehrslérms auf den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan. Dazu wurden das StraBenverkehrsaufkommen der S$t2660, sowie
der Schienenverkehrslérm der Bahnlinie ermittelt.

Das Gutachten beschreibt dazu, dass die Berechnungen aufzeigen, dass im gesamten Plangebiet
groBfldchig die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV iberschritten werden. In der Nacht wird auch der gesundheitsschddigende Wert von 60
dB(A) an der nérdlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze iberschritten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind im Planungsgebiet aufgrund der Lage und Topographie,
sowie der Mehrstdckigkeit der Gebdude nicht méglich.

Damit mussen passive SchallschutzmaBnahmen in Form von z.B. Schallschutzfenstern in die Bau-
korper eingebaut werden.

Gegeniber der fir diese Parzellen bisher freien Ortsrandlage kénnen durch Beschattung, An-
derung des Ausblickes sowie die Auswirkungen der kinftigen Nutzung zusdtzliche Belastungen
auftreten, da es sich um ein zukinftiges Wohngebiet handelt, werden die Auswirkungen als nicht
erheblich eingestuft. Wdhrend der Bauzeit kdnnen weitere Auswirkungen insbesondere durch
Spitzenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei larmintensiven Abladevorgéngen,
entstehen. Diese Beeintrdchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar.

Erholung:

Auf den Fldchen selbst besteht keine wesentliche Bedeutung fir Erholungsnutzung aufgrund der
Nutzung als landwirtschaftliche Flache. Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung
wird nicht wesentlich beeintrdchtigt, da eine Durchgdngigkeit erhalten bleibt. Die dafir rele-
vante Infrastruktur bleibt in Form des Wegenetzes erhalten.



Gemeinde Seubersdorf, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Seubersdorf Nord-West 1 Seite 30 von 36
Begrindung zur Fassung vom 18.12.2025 - Entwurf

7.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Es ist ein Verlust bisher landwirtschaftlicher Fldchen anzunehmen. Durch die Bebauung werden
die vorhandenen Lebensrdume verdndert. Gegeniber den bisherigen Ackerflachen werden
Uberbaute Fldchen und bepflanzte Gartenfldchen entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe kénnen im Bereich der beanspruchten Flachen als vertretbar ein-
gestuft werden, da diese nur eine geringere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz haben.

Artenschutzrechtliche Belange wurden geprift. Gesonderte Gutachten sind dafir nicht vorgese-
hen.

Nicht auszuschlieBen sind potentielle Stérungen der Fauna sind wdhrend der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen mdglich, aufgrund zahlreicher Ausweichlebensrdume im Umfeld des Planungs-
gebietes ist aber von keinen erheblichen Beeintrdchtigungen auszugehen.

Um den gesetzlichen Anforderungen zu entsprechen, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaf3-
nahmen vorgeschlagen bzw. kénnen fur den Artenschutz festgesetzt werden.

7.4.3 Schutzgut Boden und Fldche

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fldchen innerhalb
des Wohngebietes. Auf den bebaubaren Flachen werden die bestehenden Bodenprofile weit-
gehend zerstért. Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen (Grundwasserneubil-
dung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Ein-
griffe ist nicht méglich, da Boden naturgemdB standortgebunden ist.

Altlasten sind nicht vorhanden.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfldchen in offenen, belebten
Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen. Sofern dies
im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen
auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder Un-
fallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Bauvorhaben 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.

7.4.4 Schutzgut Wasser

Geringfigige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen ergeben.
Eine Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts durch Neubebauung und Verlust der Regenwas-
serversickerung auf den versiegelten Fldchen kann eine mégliche Verminderung der Grundwas-
serneubildung zur Folge haben. Das anfallende Oberfldchenwasser kann nach Gutachten (in
Anlage) nicht auf den privaten Grundsticken ortsnah versickert werden und wird im Planungs-
gebiet in einem Regenwasserkanal abgefihrt. In Bezug auf das Einzugsgebiet der Oberfldchen-
gewadsser kann von einem geringen Verlust der Einzugsgebietsfléche ausgegangen werden und
ist daher tolerierbar.

Direkte Einflisse durch Freilegen von Grundwasser sind nicht zu erwarten. Die Gefahr von er-
heblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik
gering. Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen, z.B. zur Art der
unversiegelten Zufahrten und Stellplatze, Niederschlagswasserversickerung sowie der zul@ssigen
Nutzung, auf Ebene des Bebauungsplanes minimiert werden.

Des Weiteren ist bei der zukiinftigen Nutzung von einer Reduzierung der Schadstoffeintrage
(Spritz- und Dingemittel) auszugehen.
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7.4.5 Schutzgut Klima und Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitdt im Untersuchungsgebiet kommen
vorranging zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung
und Abluftanlagen/Kamine) in Frage.

Durch planmaBige Versiegelungen und Bebauungen kdnnen sich kleinrdumig zusdatzliche, gering-
fugige Erwdrmungen und Verdnderungen der Flurwinde ergeben. Zusdtzliche Belastungen der
Luftqualitat durch Heizungsabgase oder Fahrzeugverkehr sind durch die gut durchliftete Orts-
randlage als nicht erheblich zu erwarten. Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluftpro-
duktion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden landwirtschaftlichen Fla-
chen in Siedlungsndhe vorhanden sein werden.

7.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Grundsatzlich sind im weiten und nahen Umfeld Einrichtungen wie Gebdude, StraBen, Gehdlze,
Stromfreileitungen, Windkraftanlagen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes und noch freien Ortsrandes wird durch das Volumen
und die Hoéhe der entstehenden baulichen Anlagen mehr oder weniger veréndert. Es sind Fest-
setzungen zur Bepflanzung vorgegeben. Es wird ein neuer Siedlungsrand am nérdlichen Orts-
rand von Seubersdorf entstehen.

Asthetische Verluste kdnnen durch Festsetzungen im Bebauungsplan, z.B. zu Dachformen, Gebéu-
dehdhen, Eingrinungen und Pflanzpflichten, vermieden werden.

Eine deutliche Verdnderung der bestehenden Ortsrandsituation insbesondere hinsichtlich der
Wohnbebauung ist zu erwarten.

7.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach Auswertung der vorhandenen Daten sind im Planungsbereich Vorkommen von Kulturgitern
nicht direkt zu erwarten.

7.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in duBerst komplexen Wechselbezie-
hungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender analysieren lassen.
Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer Dimension eine beson-
dere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die direkten und indirekten
Auswirkungen von tempordren Fldcheninanspruchnahmen bzw. des Verkehrs von Baufahrzeugen
auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen Bodenwasserhaushalt, im Boden befindliche
Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt werden. Letztlich bestehen zwischen den abioti-
schen und biotischen Ressourcen und auch gegeniiber weiteren Schutz- und Sachgitern hinsichtlich
Beeintrachtigungen oder partiell auch positiver Effekte durch das Vorhaben keine besonderen
bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist nicht schon grundsdtzlich im Rahmen von Eingriffen
in die Landschaft bekannt sind.

Vor allem die Wirkpfade Boden-Tiere/Pflanzen, Boden-Wasser, Mensch-Wasser und Mensch-
Luft werden durch die geplante Nutzungsénderung nachhaltig beeinflusst.

Durch die kiinftigen Bebauungen/Versiegelungen zugunsten einer gewerblichen Entwicklung ge-
hen die generellen Nutz- und Schutzfunktionen des Schutzgutes Boden verloren.

Inwieweit die darunter liegenden Grundwasser- und Schichtenvorkommen beeintréchtigt werden
bzw. auf das gesamte Grundwassersystem im Anderungsbereich durch die geplante Versiege-
lung wirkt, kann nicht abschlieBend beurteilt werden. Es ist jedoch grundsatzlich von einer Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung und deutlichen Erhdhung des Oberfldchenabflusses aus-
zugehen.
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Eine Wechselwirkung mit dem Schutzgut Mensch wére vor allem gegeben, wenn Schadstoffe
oder Fremdeintrdge in das obere Grundwasserstockwerk eindringen und diese Eintrége zur Be-
eintrdchtigung der dkologischen Stabilitét oder der Nutzbarkeit der Vorfluter fihren wirden.

Erhebliche Auswirkungen sind generell bei Unfallereignissen denkbar, die Wahrscheinlichkeit ist
jedoch eher gering. Es wird angenommen, das die technischen Regeln und Vorschriften in im
Anderungsbereich entsprechend geprift und eingehalten werden, so dass keine erheblichen
nachhaltigen Auswirkungen auf den Wirkpfad Boden-Grundwasser zu erwarten sind.

Eine geringe Wahrscheinlichkeit besteht fir den Wirkpfad Luft-Mensch. Grundsdtzlich sind bei
dem allgemeinen Wohngebiet keine erheblich beldstigenden Betriebe zuldssig. Daher sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft auszugehen. Genehmigungspflichtige Betriebe
nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) missten im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nachweisen, dass die gesetzlichen Grenzwerte im Einwirkbereich durch die Anlagenemissionen
nicht Gberschritten werden. Das maBgebliche Schutzgut fir diese Grenzwerte ist jeweils ,,mensch-
liche Gesundheit”, so dass bei Einhaltung der Grenzwerte eine Gesundheitsgefdhrdung tber das
bestehende Maf hinaus nicht anzunehmen ist. Nicht vollsténdig ausgeschlossen werden kdnnen
Auswirkungen durch eher unwahrscheinliche Unfallereignisse und der Verlust an Frischluft.

Eine weitere funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgitern Landschaftsbild und Mensch
(Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung). Hier gilt zu beachten, dass
das Landschaftsbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist, sondern eine subjektive Projek-
tion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die Topographie und Struktur einer Land-
schaft objektiv beschrieben werden kénnen. Wertungen eines Landschaftsbildes unterliegen Gber
einen gewissen Zeitraum auch einem gesellschaftlichen Wandel.

7.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
und bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung wiirden die genannten Eingriffe unterbleiben, die Be-
standssituation bliebe an dieser Stelle unveréndert.

Bei Realisierung der Nutzung als allgemeines Wohngebiet an anderer Stelle wirden andernorts
Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.

7.6 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Durch die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einem allgemeinen
Wohngebiet ist nicht von Gbermd&Bigen Emissionen auszugehen.

7.7 Art und Menge erzeugter Abfdlle und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Im gesetzlichen Rahmen ist die Erzeugung von Abfallen und Abwasser erlaubt, was entsprechend

zu beseitigen ist. Es sind nur haushaltsibliche Abfdlle zu erwarten.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist Uber das bestehende Netz méglich.

Das Regenwasser wird Uber einen Regenwasserkanal abgeleitet, da eine Versickerung vor Ort
aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht méglich ist.

7.8 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Heizungsan-
lagen) sind mdglich und im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Nutzung und Erzeugung von erneuerbaren Energien ist im Geltungsbereich zuldssig.
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7.9 Avuswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen
Fachpldnen

Im Entwurf des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes sind fir den Planungsbereich keine land-
schaftsplanerischen Darstellungen vorgesehen.

Bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik ist im geplanten allgemeinen Wohngebiet
nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Es sind grinordnerische Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt vorgese-
hen.

Wegen méglicher Larmeinwirkungen der StaatsstraBBe und der Bahnlinie wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt und entsprechende Festsetzungen zur Minimierung im Bebauungsplan
getroffen.

Erhebliche Auswirkungen auf Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind durch die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht zu er-
warten.

7.10 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

7.11 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich der
erheblichen nachteiligen Auswirkungen

7.11.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Auf Bebauungsplanebene sind folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen festge-

setzt:
= Festsetzung einer Mindestbegriinung
. Festsetzungen zur Eingrinung von Baufldchen, standortheimische Arten und Festlegung

von MindestgréBen

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

7.11.2 MaBnahmen zur Kompensation
Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich werden Fléchen im Durchfihrungsvertrag verbindlich zuge-

ordnet.

7.12 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Unterlagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten.

7.13 Planungsalternativen

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen keine wesentlich besseren Alternativen im Hinblick auf
die Schutzgiter.
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7.14 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfiille oder Katastrophen zu er-
warten sind

Fir das geplante allgemeine Wohngebiet ist bei Einhaltung von technischen Standards keine

spezielle Anfdlligkeit eines Gefahrenpotentials fir die Umwelt im Falle eines Unfalls oder Kata-
strophe zu erwarten.

7.15 Zusdtzliche Angaben

7.15.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der zur
Verfigung stehenden Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen, Arten und
der vorhandenen Versiegelung erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergdnzender Geldndeerhe-
bung.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde erarbeitet.

Die Umweltauswirkungen zu den einzelnen Schutzgitern wurden auf Grundlage des Entwurfes
des Bebauungsplanes und der genannten Erhebungen beschrieben.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Fachbehdrden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert. Weitere gesonderte Gutachten sind
nicht vorgesehen.

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

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben ber Grundwassersténde, Drainagen, Altlasten, Luftqualitét/Geruch, exakter Boden-

auvfbau, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf, aktuelle Kartierungen zu Artenvorkommen
etc. liegen nicht vor.

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

Auswirkungen ergeben sich grundsatzlich fur alle Schutzgiter, besonders fir Arten und Lebens-
réume, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft kdnnen durch die geplanten Versiegelungen
und Bebauung erhebliche Auswirkungen entstehen.

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Verwal-
tung der Gemeinde Seubersdorf sowie der zustdndigen Bauaufsichtsbehérde.

Die Uberprifung der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfolgt in enger Abstim-
mung mit den Naturschutzbehdrden sowie in Form einer fachlichen Begleitung.

Schutzgut Erhebliche Auswirkungen | Vorgesehene Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Mensch Keine erheblichen Auswir- | Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmigung
kungen

Tiere, Pflanzen, bi- | Keine erheblichen Auswir- Sicherstellqu der Festsetzungen und regelmdBige Ortsbege-
ologische Vielfalt kungen hungen zur Uberwachung der Ausgleichsflédchen und Qualitéts-
kontrolle, Uberwachung durch Fachbehérde

Fldche, Boden erhebliche Auswirkungen Uberwachung durch Fachbehsrde
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Wasser Keine erheblichen Auswir- | Uberwachung durch Fachbehrde
kungen
Klima/Luft Keine erheblichen Auswir- | regelmé&Bige Ortsbegehungen zur Uberwachung der festge-
kungen setzten grinordnerischen MaBnahmen und Qualitéatskontrolle
Landschafts-  und | erhebliche Auswirkungen Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmigung und re-
Ortsbild gelmaBige Ortsbegehungen zur Uberwachung des Erhalts der
Mindestbegrinung und Qualitatskontrolle
Kultur- und | erhebliche Auswirkungen §ichers're||ung durch Festsetzungen des Bebauungsplanes,
sonstige Sachgiter Uberwachung durch Fachbehdrde

7.15.4 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen
Ein grenzilberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

8 Zusammenfassung

Ein Vorhabentrdger hat bei der Gemeinde Seubersdorf einen Antrag auf Einleitung einer Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanung gestellt.

Um weiterhin insbesondere fir ortsansdssige Birger Wohnbaufldchen zur Verfiigung stellen zu
kénnen, ist eine moderate Entwicklung neuver Bauparzellen notwendig. Ein berechneter und kon-
kret bestehender Bedarf sowie eine dokumentierte Nachfrage liegen vor.

Hierbei sollen 0,35 ha Wohnbaufldchen entwickelt werden.

Ergdnzt werden die Baufldchen durch eine Versorgungsfldche, éffentliche Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Verkehrsbegleitgrin und Pflanzgebote.

Erschlossen ist die Anderungsfldche iber einen Anschluss an die StaatsstraBe im Nordosten und
nach Sidwesten an die Untere LarchenstrafBe.

Die Fldchen des Geltungsbereiches werden derzeit als Acker bewirtschaftet. Im Siden und Osten
grenzen Wohngebiete an. Im Norden schlieBt sich landwirtschaftliche Fldchen an. Ostlich der
Flache befindet sich die StaatsstraBe 2660, sowie eine Bahnlinie.

Die Prifung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass keine unzuldssigen Auswirkungen zu er-
warten sind.

Hinsichtlich der Schutzgiter Wasser und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Fir das Schutzgut Mensch wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt und entspre-
chende Festsetzungen zum Schutz vor Léarmeinwirkung in das Plangebiet getroffen. In das Schutz-
gut Boden und Fldche sind erhebliche Auswirkungen durch die Versiegelungen zu erwarten. Mi-
nimierungen der Auswirkungen sind durch Festsetzungen sichergestellt.

Im direkten Umfeld wird sich durch die zu erwartende Wohnbebauung das Orts- und Land-
schaftsbild dndern. Nachdem sich der Planungsbereich im direkten Anschluss an einen bestehen-
den Siedlungsrand befindet, sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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