BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

Jagerweg 11

Begrindung

Gemeinde Wenzenbach
HauptstraBe 40, 93173 Wenzenbach

Landkreis Regensburg

Vorentwurf: 21.07.2025
Entwurf: 27.01.2026

Endfassung:

NEIDL + NEIDL Partnerschaft mbB

Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg

Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Telefon: +49(0)9661/1047-0




Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

Bitte um Beachtung:

Die Anderungen zum Stand des Vorentwurfs sind zur besseren Nachvollziehbarkeit farbig
gekennzeichnet.

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 2 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

Inhaltsverzeichnis

INhaltSVEIZEICNNIS ... e e 3
AbbiIldUNGSVErZEIChNIS ... 7
1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich ............................ 8
1.1 Rechtsgrundlagen ... e e 8
AN S -1 o 0] aTa[=Y=T o o] e 1< o 11T PP 8
1.3 Lage des Planungsgebietes und ortliche Situation..........cocovviiiiiiiiiine, 8
1.4 Naturrdaumliche Grundlagen..........oiieiii e ee 10

2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der stadtebaulichen

AUSGaNGSSITUATION vttt i e 10
2.1 Ziele des Bauleitplans .. ...oi i 10
2.2 AlLernativen Pl fUNG oo e e e 10
2.3 BedarfsnNaChWeIS .. c.vii e e 11
3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben..........ccoiviiiiiiiiiiinee 12
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen ......cciviiiiiiiiiiiii i 12
3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)........ccoviiiiiiiiiiiiiiiineee 12
3.1.2 Regionalplan Region Regensburg (11)...cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennsasnasnaeans 12
3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans............cccociiiiinnn, 15
3.1.x Waldfunktionskarti€rung .......oceieiiiiiiiiii e eens 16
3.1.4 Schutzgebiete . ..oviii e 16
3.1.5 Arten- und BiotOPSChULZ.....viiii i e e e 17
3.1.6 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung.........cccoooviiiiiiiiieee 17
3.1.7 DenKmalSChULZ ... e 18
3.2 PlanVerfanren ... e 19
GG B = =Y o] 111 61U T PP 19
3.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung........cccoviiiiiiiiiiiiiii e 19
3.3.2 Ver- UnNd ENESOrgUNG ..ot i 19
3.3.5 Abfallwirtschaft ..o 20
3.4 IMMISSIONSSCRULZ .o e aas 20

3.5 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Planung

(€04 Lo 11 o] o [ e ) I PP 21
4. Ausgleich unvermeidbarer Beeintréachtigungen / Eingriffsregelung................. 21
4.1 BestandsaufNahnme. ... ..o e 22
4.2 Ermittlung der EingriffSSChWEIe ....oviiiiiiiii e 24

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 3 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

4.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen............................. 24
4.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen/ MaBnahmenkonzept......... 31

4.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von AusgleichsmaBnahmen/ Bilanzierung

4.6 Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmaBnahmen:............cccoeiiiiinnnn. 38

4.7 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Planung

(€04 LeT 11 o] o [ Ve ) PR 38
5. Begriindung der stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzungen.......... 39
5.1 GeltUNGSDEIrEICN .. ee e 39
5.2 Art der baulichen NUEZUNG ......oiiiiiii e 39
5.3 MaB der baulichen NULZUNG .. ..o e 39
T = 1= T U T ] A 7= T8 L ] 4 =T o 40
5.5 AbStandsflAaChen ... 40
5.6 Baugestaltung ..oocviiiiii i e 40
5.7 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen .........coooviiiiiiiiiiiiii 41
IR 2 =1 Ta ] g =T 1V ] o [ o [P 41
RS V=T o Y=T=T o1 =T =T o PP 41
5.10 VerkehrsflaChen ... e e eens 41
5.11 Flachen flr die Abfallentsorgung .....ccciiiiiiiiiiiiiii i e 42
5.12 Grinordnung, Natur und Landschaft........ccoiiiiiiiiii i 42
5.13 Gestaltung des Gelandes.......ooviiiiiiiiii i 42
5.14 Flachen fur die Landwirtschaft ..o 42
5.15 Entwésserung, Schutz vor Uberflutung........cccuviviiniiniiniiniiiieeeeeeeeneeneens 42
6. Umweltbericht .. ..o 44
6.1 EiNIBIUNG o e 44
6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans.............. 45

6.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Bericksichtigung.........c.ccooiiiiiiiiiiinnnns 45

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfihrung der Planung .......ccoooiiiiiiiiiiiiiiiinee e 45
6.2.1 SChUutzgUE MENSCh ..o 46
6.2.1.1 BeSEANA ..onviiiiiie e 46
6.2.1.2 AUSWITKUNGEN 1. uiiiiitiii ittt s e e s e e st s e e s e s n s e s e e ansanennenes 46
6.2.1.3 VermeidungsmaBnahmen ... ..o 46
6.2.1.4 Ergebnis . .o e 47
6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen........ooiiiiii i 47

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 4 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

6.2.2.1 BeSEANA ..oiviiiiiiii e 48
6.2.2.2 AUSWITKUNGEN L1ttt et a e et a e aa e e e e aeaaneas 48
6.2.2.3 VermeidungsmaBnahmen ... ..o 48
B.2.2.4 ErgeDNiS ittt i i e e 48
6.2.3 Schutzgut Boden und FIAChE......cciiiii e 49
6.2.3.1 BeSTANA ..onviiiiie e 49
6.2.3.2 AUSWITKUNGEN L1ttt i e a et a e et a e et e aeeaneas 49
6.2.3.3 VermeidungsmaBnahmen ... e 50
6.3.3.4 Ergebnis. .o e 50
6.2.4 SChULZGUE WSSl .ttt i e e et a e 50
6.2.4.1 BeSEaNd ...viniiiiiiii e 51
6.2.4.2 AUSWIFKUNGEN 1. uiiiiiiiiiiiiis st e e e e e s r s a s a s aa e aees 51
6.2.4.3 VermeidungsmaBnahmen ... 51
B.2.4.4 ErgeDNiS ittt i e e e 52
6.2.5 Schutzgut Luft / Klima ..o e 52
6.2.5.1 BeSEANd ..civiiiiiii s 52
6.2.5.2 AUSWITKUNGEN L1ttt e e e e r e a e a e ae e e eaneas 52
6.2.5.3 VermeidungsmaBnahmen .......ociiiiiiiiii et 53
B.2.5.4 ErgebDNiS ettt i i i e 53
6.2.6 Schutzgut Landschaft ......ccooiiiiiiii 53
6.2.6.1 BesStand .....oiiiiiiiii e 53
6.2.6.2 AUSWITKUNGEN L1ttt a e a e et a et e aneeaneeaneans 53
6.2.6.3 VermeidungsmaBnahmen ... e 54
6.2.6.4 Ergebnis . it 54
6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SachgUter........ccoviiiiiiiiiiiiiiic 54
6.2.7.1 BeSEaNd ..coviiieii e 54
6.2.7.2 AUSWIFKUNGEN ettt s s e e e e e s e s e s a s e e n e nannenes 54
6.2.7.3 VermeidungsmaBnahmen ... e 54
B.2.7.4 ErgeDNiS ettt i i e e 55
6.2.8 Wirkungsgeflige zwischen den o.g. Schutzglitern ........cooovviiiiiiiiiinnen, 55

6.2.9 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
o 1T ol =T o 11 T PP 55

6.2.10 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ..........ccooviiiiiiiiiiiinene, 55

6.2.11 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfallen und ADWESSEIN ....oviiriiiii e aeas 55

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 5 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

6.2.12 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame

und effiziente NUtzuNg VON ENergie....ccoiiiiiiiiiiic e 56
6.2.13 Auswirkungen auf die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
IMmMISSIONSSChULZIEChES ...viiii i e es 56
6.2.14 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel ..............cooeieiiiennne. 56

6.2.15 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten,
in denen die durch Rechtsverordnung zur ErfGllung von Rechtsakten der
Europadischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht U(berschritten

LTZ=T o 1= o T PP 56
6.2.16 Auswirkungen bei schweren Unfadllen oder Katastrophen........................ 56
6.3 Alternative Planungsmaglichkeiten ..o 57
6.4 Zusatzliche ANgaben ... 57

6.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
KenntnislUCKEN ... e 57

6.4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

F BT (0T T =] o T PP 58
6.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung........ccviviiiiiiiiiii e 60
7. QUEIENANGADEN. . i e 62
S O g Y0 =71 U o I 63

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 6 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f.

Heimat, Bayernatlas, 2025 ) ..cuiiiiiiii i i e e e e et et aaeas 9
Abbildung 2: Luftbild (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, Bayernatlas, 2025)
.......................................................................................................................... 10
Abbildung 3: Strukturkarte mit Grundzentren (Regionaler Planungsverband Region
[XCTo =] o 1Y o 18] e TR 0 B ) PP 12
Abbildung 4: Zielkarte Siedlung und Versorgung (Regionaler Planungsverband Region
[ETo =] o 1Y o 10 e TR 0 B ) PP 13
Abbildung 5: Zielkarte Landschaft und Erholung (Regionaler Planungsverband Region
[ETo =] o 1Y o 10 e TR 0 B ) PP 13
Abbildung 6: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Gemeinde Wenzenbach, 2005) ............. 15
Abbildung 7: Auszug Denkmalkartierung (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege,
P40 1) R PP TPPRPN 18
Abbildung 8:Ubersicht Bestand fir Bewertung EiNgriff.......c..ovveviiiiiiiiiiiieiieiiieieninennns, 22
Abbildung 9: Auszug Einbeziehungssatzung (Gemeinde Wenzenbach) ......................0l. 23
Abbildung 10: Bewertung des Ausgangszustandes, Leitfaden ............cccoviiiiiiiiiiinnnns 24
Abbildung 11: VermeidungsmaBnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor .......... 27
Abbildung 12: VermeidungsmaBnahme mit Anrechnung beim Planungsfaktor .............. 29
Abbildung 13: Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensraume............. 30
Abbildung 14: Funktionstabelle Ausgleichsflache ..o 33
Abbildung 15: Bewertung des Ausgleichsumfangs......c.ccciiiiiiiiiiiiiiii i 37
Abbildung 16: Ausschnitt Luftbild (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat,
Bayernatlas, 2025 )« e 48

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 7 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in
der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung giiltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellV Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TrinkWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kdnnen Uber die Verwaltung der Gemeinde Wenzenbach eingesehen
werden.

1.2 Planungserfordernis

Die Erweiterung des Ortsteils Gonnersdorf in Wenzenbach ist erforderlich, um den
zunehmenden Bedarf an Wohnraum in der Region zu decken. Durch die geplante
Erweiterung in Form eines doérflichen Wohngebietes sollen neue, familienfreundliche
Wohnmadglichkeiten geschaffen werden, die eine nachhaltige Entwicklung des Ortsteils
fordern. Zudem tragt die MaBnahme dazu bei, die bestehende Infrastruktur zu starken und
die Lebensqualitat der Bewohner zu verbessern, wobei gleichzeitig die charakteristische
doérfliche Atmosphare gewahrt bleibt.

Der Gemeinderat von Wenzenbach hat deshalb beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung
eines Bebauungs- und Grinordnungsplans einzuleiten.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird im Parallelverfahren fortgeschrieben.
1.3 Lage des Planungsgebietes und ortliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten des Ortsteils Gonnersdorf und wird aktuell
landwirtschaftlich genutzt.
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Die Flache wird im Norden und Westen von einer baulichen Nutzung begrenzt, in Richtung
Osten schlieBen gréBere zusammenhangende Waldgebiete an. Im Siden befinden sich
landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplans umfasst folgende
Flurnummern, jeweils der Gemarkung Griinthal II

1205
1205/1 TF

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan hat einen Geltungsbereich von ca. 0,63 ha.

Die AusgleichsmaBnahmen werden auf interren externen Flachen vorgesehen. Diese
Flache befindet sich auf Flurnummer 1238 der Gemarkung Grinthal IT und weist eine GréBe
von 513 m2 auf.
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Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat,
Bayernatlas, 2025)

Der Geltungsbereich stellt aktuell eine Ackerflache im unmittelbaren Anschluss an
Bebauung und Waldrand dar.

Die ErschlieBung ist Uber den Jagerweg aus Richtung Westen vorgesehen. Dieser Bereich
ist Teil einer Einbeziehungssatzung. Die dort getroffenen Regelungen werden durch die
vorliegende Bauleitplanung Uberplant.
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1.4 Naturraumliche Grundlagen

Der Geltungsbereich befindet sich im Naturraum D61 Frankische Alb und wird aktuell
ackerwirtschaftlich genutzt.

ya Y &

Abbildung 2: Luftbild (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, Bayernatlas, 2025)

Die Uberplante Flache fallt von Ost nach West um ca. 9,5 m auf einer Lange von ca. 165
m gleichformig ab. Die nachste Vorflut ist der etwa 330 m norddstlich verlaufende
Wenzenbach.

2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der
stadtebaulichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Wenzenbach strebt eine zukunftstrachtige stadtebauliche Weiterentwicklung
an.

Zur Starkung des sudostlichen Ortsbereichs von Gonnersdorf wird die vorliegende
Bauleitplanung angestrebt. In diesem Bereich sollen verschiedene Wohnformen entwickelt
werden. Darlber hinaus wird die Mdglichkeit zur Errichtung von weiteren Baukdrpern flr
die Nutzung entsprechend dem Spektrum eines doérflichen Wohngebietes geschaffen.

Durch Festsetzungen zur Grinordnung werden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vermieden und kompensiert.

2.2 Alternativenpriifung

Auf Ebene des Bebauungsplans erfolgt die Alternativenpriifung durch Uberpriifung von
alternativen ErschlieBungs- und Flachennutzungsmodellen innerhalb des Geltungsbereichs.
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Die grundsatzlichen Alternativen zur Lage des geplanten Baugebiets sind auf Ebene des
Flachennutzungsplans zu Gberprifen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die vorliegende Bauleitplanung
nicht beeintrachtigt wird.

Als Alternative zur Ausweisung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung wurden
folgende Mdglichkeiten gepriift:

1. Nullvariante:
Es erfolgt keine bauliche Nutzung des Geltungsbereichs entsprechend der
vorliegenden Planung.
Die Versorgung der Gemeinde Wenzenbach mit Bauflache entsprechend den
Nutzungszielen eines dorflichen Wohngebietes wird hierdurch nicht verbessert.

2. Alternative ErschlieBungsvarianten
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans wurden mehrere
ErschlieBungsvarianten entwickelt.
Die ErschlieBung ist wegen der Grundstlicksverhaltnisse ausschlieBlich vom
Jagerweg aus madglich, in Richtung Siden soll eine breite Eingrinung zur
Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild erfolgen.
Es ist keine Variante erkennbar, die das Planungsziel erreichen lasst und zugleich
die offentlichen und privaten Belange insgesamt besser schont als die gewahlte
Variante.

2.3 Bedarfsnachweis

Die Schaffung eines Dorflichen Wohngebietes an dieser Stelle ist notwendig, um die weitere
ungebremste Nachfrage an Wohnbauflache bedienen zu kénnen und die Bewirtschaftung
der angrenzenden Land- und Forstwirtschaftlichen dauerhaft zu gewadhrleisten.

Flr die nachste Generation der ortsansassigen Bevdlkerung ist ein Verbleib im Ortsteil auf
Grund von fehlenden, geeigneten Wohnungen und Bauparzellen aktuell hdufig nicht
madglich. Um der Abwanderung von Einwohnern in Nachbargemeinden und dem Brachfallen
von land- und forstwirtschaftlichen Produktionsflachen entgegenzuwirken, ist die
Ausweisung von neuen Bauflachen unumganglich. Die GréBe der neuen Bauflachen ist der
OrtsgroBe angemessen und flhrt zu einem angemessenem Wachstum.

Die vorgesehene Flache grenzt an die bestehende Bebauung an und fullt eine Licke
zwischen Ortsrand und Waldkante, so dass eine geordnete Entwicklung
gewahrleistet werden kann.
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3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm verfolgt das Ziel, die Entwicklung kleiner Ortsteile zu
fordern und nachhaltig zu gestalten. Dabei sollen insbesondere die Infrastruktur, die
wirtschaftliche Situation und die Lebensqualitat in diesen Gemeinden gestarkt werden. Ziel
ist es, die Attraktivitat der kleinen Ortsteile zu erhéhen, um Bevdélkerungsverluste zu
vermeiden, die regionale Vielfalt zu erhalten und eine ausgewogene raumliche Entwicklung
sicherzustellen.

3.1.2 Regionalplan Region Regensburg (11)

Die Gemeinde Wenzenbach befindet sich innerhalb des Bereichs des Regionalplans Region
Regensburg (11) (Regionaler Planungsverband Region Regensburg, 2019)

Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15. Marz 2019

Ziele der Raumordnung
Grundzentrum gemaB

Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem. LEP

fegionalzentrum

Abbildung 3: Strukturkarte mit Grundzentren (Regionaler Planungsverband Region Regensburg,
2019)

Die Gemeinde Wenzenbach befindet sich innerhalb des Verdichtungsraumes um
Regensburg, der Hauptort stellt ein Grundzentrum dar.
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Entsprechend den Zielen des Regionalplans soll sich die Siedlungstatigkeit im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen und sich auf geeignete Siedlungseinheiten
konzentrieren. Diesen Zielen kann die vorliegende Bauleitplanung entsprechen.

Bernhardgvald
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Abbildung 4: Zielkarte Siedlung und Versorgung (Regionaler Planungsverband Region Regensburg,
2019)

Die Zielkarte Siedlung und Versorgung enthalt keine Aussagen zum Uberplanten Bereich.
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Abbildung 5: Zielkarte Landschaft und Erholung (Regionaler Planungsverband Region Regensburg,
2019)
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Die Zielkarte Landschaft und Erholung stellt den 6stlich angrenzenden Waldbestand als
Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll, dar. Darliber hinaus befindet sich die Grenze
des Naturparks im Anschluss sowie ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet.
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3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist die geplante Bauflache als
landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Abbildung 6: Ausschnitt FlGchennutzungsplan (Gemeinde Wenzenbach, 2006)

Deshalb wird im Parallelverfahren gem. 88 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungs- und
Landschaftsplan geandert.
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3.1.x Waldfunktionskartierung

In der Waldfunktionskartierung ist der 6stlich angrenzende Waldbestand als ,Schutzwald
flr Lebensraum und Landschaftsbild dargestelit.
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Abbildung 7: Waldfunktionskartierung (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, Bayernatlas,
2025)

Der Waldbestand wird jedoch durch die vorliegende Bauleitplanung nicht beeintrachtigt.
Der vorgesehene Pufferstreifen an landwirtschaftlicher Fldche gewahrleistet einen
ausreichenden Schutz.

3.1.4 Schutzgebiete

Gepruft wurden folgende Schutzgebiete:

Internationale Schutzgebiete

Biospharenreservat Berchtesgadener Land nicht betroffen
Biospharenreservat Rhén nicht betroffen
Ramsar-Schutzgebiete nicht betroffen

Europdische Schutzgebiete

FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen

Nationale Schutzgebiete

Nationalparke nicht betroffen

Nationale Naturmonumente nicht betroffen
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Naturparke

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturdenkmaler (Flachen)

nicht betroffen

Naturdenkmaler (Symbole)

nicht betroffen

Landschaftsbestandteile (Flachen)

nicht betroffen

Landschaftsbestandteile (Symbole)

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete und Gebiete mit Hochwasserlast

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete nicht betroffen

Heilquellenschutzgebiete nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete nicht betroffen

Wassersensible Bereiche betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2025)

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Geprift
wurden folgende Schutztypen:

Arten- und Biotopschutz

Biotopkartierung nicht betroffen

Wiesenbriterkulisse nicht betroffen

Feldvogelkulisse-Kiebitz nicht betroffen

Arten- und Biotopschutzprogramm nicht betroffen

Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

Das Plangebiet weist keine kartierten Biotope oder sonstige, aus naturschutzfachlicher
Sicht hochwertige Lebensraume auf.

3.1.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Zur Vorabschatzung des Potenzials aus artenschutzrechtlicher Sicht hat am 30.01.2025
eine Begehung durch einen Biologen stattgefunden.

Der Planungsbereich ist nicht als naturschutzfachliche ,Verdachtsflache™ einzustufen.

Der Geltungsbereich erstreckt sich bis zum Waldrand. Dieser kdnnte z.B. in Hinblick auf
die Haselmaus von Relevanz sein. Durch die getroffenen Festsetzungen, also den Erhalt
der landwirtschaftlichen Nutzfldche in einem Bereich von ca. 15 m im Anschluss an den
Waldsaum sind keine artenschutzrechtlichen Problemstellungen zu erwarten.
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Darlber hinaus wird ein Abstand von ca. 25 m von einer baulichen Nutzung freigehalten,
um eine Gefahrdung durch Baumwurf auszuschlieBen. Hierdurch wird verhindert, dass
Hoéhlenbaume auf dem Nachbargrund aus Schutzgriinden gefallt werden miissen.

Eingriffe in wichtige Lebensraumstrukturen auf Grund der Planung kénnen deshalb
bereits von vornherein ausgeschlossen werden.

3.1.7 Denkmalschutz

Kartierte Flachen oder Objekte des Denkmalschutzes sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Irlbach

Kihbett

Abbildung 8: Auszug Denkmalkartierung (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, 2025)

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmadler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Regensburg oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege zu
melden. (Art. 8 und 9 BayDschG).

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zu
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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Art. 9 BayDSchG Abs. 1: Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon (Funde), die
herrenlos oder so lange verborgen gewesen sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu
ermitteln ist, werden unabhangig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der
Entdeckung Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverzliglich dem Landesamt flr
Denkmalpflege zu libergeben.

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans erfolgt im Regelverfahren. Im
Parallelverfahren erfolgt die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans.

3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt aus Richtung Westen lber den bestehenden
Jagerweg. Innerhalb des Geltungsbereichs stellt eine private ErschlieBungsstraBe die
Anfahrbarkeit der Parzellen sicher.

Beim Ausbau sind die Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr zu berlcksichtigen. Im
Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes hat eine Anfahrprobe flir die Einmindung der
geplanten ErschlieBungsstraBe in den Jagerweg stattgefunden. Eine Befahrbarkeit wurde
damit nachgewiesen (Videodokumentation liegt der Kommune vor).

3.3.2 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdéglichkeiten fiur Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind durch das bestehende Netz vorhanden.

Schmutzwasser:

Das hdusliche Schmutzwasser ist in den Mischwasserkanal des AZV Regental im Jagerweg
abzuleiten. Die Kapazitaten der Klaranlage sind ausreichend.

Oberflachenwasser:

Das Oberflachenwasser ist innerhalb des Geltungsbereichs einer Versickerung zuzufihren.

L6schwasserversorgung:

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162)
empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die
Technischen Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch die o6ffentliche
Trinkwasserversorgung - Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.
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Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Wird die
Léschwasserversorgung durch Loschwasserbehélter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Loschwasserbehélter) einzuhalten.

3.3.5 Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt (iber die Abfallentsorgung im Landkreis Regensburg.

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mdull darf
nach §16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Millbehélterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhiitungsvorschriften kénnen Stellflachen fiir MlllgefaBe
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Millfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die MillgefédBe an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann. Der Bebauungsplan sieht eine Flache
am Jagerweg vor, an der die Sammelbehalter zur Abholung bereitgestellt werden kénnen.

3.4 Immissionsschutz

Mit der vorgesehenen Nutzung sind Emissionen verbunden, dariber hinaus kénnten
Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf den Geltungsbereich bestehen.

Auf Ebene der Bauleitplanung sind alle relevanten Emissionen zu betrachten, also neben
dem AusstoB von Schadstoffen auch die Bereiche Larm, Licht und Geruch.

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich westlich des (berplanten Bereichs als
Mischgebiet dar, im Norden befindet sich ein Dorfgebiet.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) (Bundesregierung) regelt die
Grenzwerte flr Ldrm in verschiedenen Gebieten. Fur dérfliche Wohngebiete sind in der TA
Larm bisher keine spezifischen Immissionsrichtwerte festgelegt. Ein Referentenentwurf
schlagt jedoch vor, far doérfliche Wohngebiete tagsiber 57 dB(A) und nachts 42 dB(A) als
Grenzwert festzusetzen. Die Beurteilungspegel fiir Mischgebiete und Dorfgebiete liegen
dagegen bei tags 60 dB(A) bzw. nachts 45 dB(A).

Es ist deshalb davon auszugehen, dass die Anordnung der verschiedenen Nutzungen in
Bezug auf die Larmemissionen vertraglich sind.

Auch flr die Bereiche SchadstoffausstoB, Licht und Geruch ist auf Grund der gesetzlichen
Grundlagen flur die mdglichen Nutzungen nicht mit relevanten Beeintrachtigungen durch
oder auf den Geltungsbereich auszugehen.
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3.x Wasserwirtschaft

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewéssern zu Uberflutungen
kommen. GemaB der Hinweiskarte fir Oberflachenabfluss und Sturzfluten bilden sich
maB|ge Abflisse aufdem gepl@nten Baugeblet von Suden nach Norden bei Starkregen aus.

' ) ( ) safenhofen >

Abbildung 9: Hinweiskarte Starkregen und Sturzfluten (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2025)
Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberfléachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante/Uber
Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgeftihrt werden.

GemaB §37 WHG darf der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil
eines hoher oder tiefer liegenden Grundstiickes behindert, verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.

3.5 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 84c BauGB haben die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.

Zum aktuellen Zeitpunkt bestehen jedoch keine Kenntnisse, die konkrete
MonitoringmaBnahmen begriinden wirden.

4. Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen /
Eingriffsregelung

Auf die Schutzgiter Tier- und Pflanzenwelt, Landschaftsbild, Boden und Wasser hat der
Bebauungs- und Grinordnungsplan trotz der geschilderten MinimierungsmaBnahmen
unvermeidbare Beeintrachtigungen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie durch
Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen zu kompensieren (§13 BNatSchG).

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 21 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (Bay. Staatsministerium fir Wohnen, 2021) durchgefihrt.

Die Grundlage fir die Beurteilung der Eingriffsschwere ist der Flachenzustand vor Beginn
der MaBnahmen.

4.1 Bestandsaufnahme

Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgen gemaB
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", 2021.

Die Bewertung der Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft wird durch gemein-
same  Betrachtung der wesentlich betroffenen  Schutzgiter in  Gebiete
geringer, Gebiete mittlerer und Gebiete hoher Bedeutung vorgenommen.

Die wesentlichen Auswirkungen der Bebauung auf den Naturhaushalt gehen von der Inan-
spruchnahme und der damit einhergehenden Versiegelung von Boden aus.

Die Einordnung der von Eingriffen betroffenen Flachen erfolgt entsprechend der Bestands-
aufnahme.

Bestandserfassung der Schutzgliter Arten und Lebensraume:
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Abbildung 10:Ubersicht Bestand fiir Bewertung Eingriff (aktualisiert)

Der Bereich der privaten Zufahrt im Westen des Geltungsbereichs ist Teil der
Einbeziehungssatzung Jagerweg (Gemeinde Wenzenbach).
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Abbildung 11: Auszug Einbeziehungssatzung (Gemeinde Wenzenbach)

Diese wird fir den betreffenden Bereich Uberplant und es entfallt damit ein Teil der
Ortsrandeingriinung sowie eines Grabens zur Ableitung von Hangwasser.

Auf Grund der vorgesehenen baulichen Nutzung im unmittelbaren Anschluss sowie die
Ausbildung eines neuen Ortrandes an den entsprechenden Stellen ist die Uberplanung von
Randeingriinung sowie Graben ein einer Breite von ca. 6,50 m nicht von Relevanz. Da
dieser Bereich bereits aktuell als Zufahrt zum angrenzenden Wald ausgebaut ist, werden
durch die Uberplanung auch keine vorhandenen Besténde geschadigt.

Die Bilanzierung erfolgt entsprechend dem theoretisch vorhandenen Bestand.
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Der Zustand des Plangebiets wird nach den Bedeutungen der Schutzglter in folgende
Kategorien eingestuft:

Nr. | Schutzgut Beschreibung Kategorie
1 Arten und S.0.
Lebensraume

2 Boden Anthropogen Uberpragter Boden ohne mittlere
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung | Bedeutung
fur die Entwicklung von besonderen
Biotopen

3 Wasser Gebiet mit geringem, intakten mittlere
Grundwasserabstand Bedeutung

4 Klima und Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirksame geringe
Luftaustauschbahnen Bedeutung

5 Landschaftsbild Ortsabrundungen, vor allem bei stark geringe
Uberpragten dorflichen und stadtischen Bedeutung
Siedlungsteilen mit heterogenen
Bauformen)

Abbildung 12: Bewertung des Ausgangszustandes, Leitfaden

4.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitdt des Eingriffs, also der Starke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der Schutzglter
abhangig. Auch die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der
konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines duBeren
Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigung auf Natur und
Landschaft liberschlagig auch dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Bei geringer und mittlerer Bedeutung
kann deshalb als Beeintrdchtigungsfaktor die Grundflachenzahl angesetzt werden. Uber
diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu Baugrundstlicken
gehdren.

Beeintrachtigungsfaktor

Bereich 1: 0,4
Bereich 2/3: 0,3

4.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen vermieden werden kénnen.

Unter VermeidungsmaBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft erreichen.
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Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde jedoch nicht zur Aufgabe der Planung.
Soweit VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise
vermeiden, kdénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschldge beim ermittelten
Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei entsprechenden MaBnahmen um bis
zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der
Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen
verringert werden.

Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden
kénnen.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (keine Beriicksichtigung beim Planungsfaktor):

Umsetzung
Schutzgut VermeidungsmaBnahmen - -
ja nein
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [] X
besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und
Lebensraume, wie z.B. Schutzgegenstande gemaB §20
Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000-Gebiete, gesetzlich
geschlitzte Biotope nach §30 BNatschG iVm. Art. 23
BayNatSchG, Lebensrdume gefdhrdeter Arten (Rote-
Liste-Arten) einschlieBlich ihrer Wanderwege,
Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem
Arten- und Biotopschutzprogramm
Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von | X L]
Lebensraumen und Arten durch Isolation,
Arten & Zerschneidung oder Stoffeintragen
Lebensraume
Erhalt  schutzwiirdiger = Gehdlze, Einzelbdume, | [X ]
Baumgruppen und Alleen
Sicherung erhaltenswerter Bdume und Strducher im | [X ]
Bereich von Baustellen (RAS-LP4 bzw. DIN 18920)
Blndelung von Versorgungsleitungen und Wegen Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder | [] X
Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X L]
Boden & Flache | besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie
naturnahe und/oder seltene Bdden
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Schutz natiirlicher und kulturhistorischer Boden- und | [X L]
Oberflachenformen durch geeignete Standortwahl
Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Entspricht
Vermeidung gréBerer Erdmassenbewegungen sowie dem allg.
von Veranderungen der Oberflachenformen Stand der
Technik
Vermeidung von  Bodenkontaminationen, von | [X ]
Nahrstoffeintragen in nahrstoffarme Bdden und von
nicht standortgerechten Bodenveranderungen
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Entspricht
Bodens dem allg.
Stand der
Technik
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik
Erhaltung von Flachen, die fur die naturrdumliche | [X L]
Struktur von Bedeutung sind
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [] X
flachensparende Siedlungsformen mit der Schaffung
von héherer baulicher Dichte sowie der Verringerung
des Versiegelungsgrades
- Effiziente Bauformen (Reihenhauser,
Hausgruppen, Geschosswohnungsbau)
- Geringere Abstandsflachen unter Wahrung
gesunder Lebens- und Wohnverhaltnisse
- Ho6here Bebauung (héhere GFZ)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch | [ X
Steigerung der Flachenausnutzung
- Mehrfachnutzung von Flachen und Rédumen
- Effiziente Nutzungsmischung (Wohnen,
Arbeiten, Nahversorgung)
Reduzierung Fladcheninanspruchnahme durch | [ X
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch L] Y
flachensparende ErschlieBungsstrukturen
- effiziente interne und externe
VerkehrserschlieBung
- effiziente technische Infrastruktur
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Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [] X
MaBnahmen der Verkehrsvermeidung
- Vermeidung von Verkehren durch alternative
Mobilitéatsangebote mit der Folge der Reduktion
von Parkierungsflachen
Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X L]
besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser, wie
Uberschwemmungsgebiete einer FlieBgewésseraue,
Bereiche mit oberflaichennahem Grundwasser
Erhalt von Oberflichengewéssern durch geeignete | [X L]
Standortwahl
Vermeidung von Gewaésserverfilllung, -verrohrung, - | X L]
Wasser ausbau
Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von | [X] L]
TiefbaumaBnahmen
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in X L]
Oberflachengewasser
Vermeidung von  Grundwasseranschnitten und | [X L]
Behinderung seiner Bewegung
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von | [X L]
Barrierewirkung)
Klima / Luft
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B. = ]
Kaltluftentstehungsgebiete
Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich | [] X
durch folgende landschaftsbildpragende Elemente
auszeichnen:
- Naturnahe Gewasserufer
- Markante Einzelstrukturen des Reliefs (z.B.
. Kuppen, Hange, Gelandekanten)
Landschaftsbild
andschattsbl - Waldrander -  einzelnstehende Baume,
Baumgruppen und Baumreihen
- Hecken und Gebischgruppen, insbesondere
wenn diese strukturierende Funktion
einnehmen
Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen X L]

Abbildung 13: VermeidungsmalBnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor
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Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (Anrechnung beim Planungsfaktor):

Umsetzung
Schutzgut VermeidungsmaBnahmen
ja nein
Schaffung kompakter Siedlungsraume und nicht

Vermeidung von Zersiedelung zur Sicherung und zutreffend
Entwicklung fir das SG Arten und Lebensrdume
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie
Landschaftsplanebene

Erhéhung der Durchléssigkeit von Siedlungsrander zur | [ ] X
freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung
des Biotopverbundes der Grinflachen/Biotope im
Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuBenbereich
(multifunktionale Wirkungen zur Aufrechterhaltung
und Férderung des Kaltluft- und
Frischluftaustausches)

Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von | [ X
Naherholungs- und Grunverbindungen zur
Abschwachung von naturraumlichen

Trennungseffekten durch die Wiederherstellung der
Durchgadngigkeit von Grin- und Wegeverbindungen
mit z.B. breiten wegbegleitenden Sdumen und Hecken

Arten &__ sowie die Aufhebung der Verrohrungen von Gewassern

Lebensraume und Wegunterfilhrungen
Vernetzung von groBrdumigen Griinstrukturen ] X
Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten | [] X

Grinrédumen und der Erhalt von bestehenden Griin-,
sowie fiir das SG Arten und Lebensraume bedeutenden
Baustrukturen

Naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten | [X ]
Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundstlicke, z.B.
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundstulicksflache

Eingrinung  von  WohnstraBen, = Wohnwegen, | [] X
Innenhéfen und offenen Stellplatzen, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Stellplatz

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, | [ X
ausdauernden Kletterpflanzen.
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Dauerhafte Begriinung von Flachddchern L] X

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: L] X
Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000

Kelvin
Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah X L]
gestalteter Wasserrickhaltung bzw.

Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch | [] X
Verwendung versickerungsfahiger Belage

Abbildung 14: VermeidungsmaBnahme mit Anrechnung beim Planungsfaktor
Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaBnahmen wird der Planungsfaktor
mit -5% angesetzt (maximal -20%).
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Al1l Intensiv 880-m=2 669

bewirtschafteter Acker X 2 0,4 5%

Nutzungsschablone 1 1.145m 870

Al1l Intensiv 2:695-m2 1537

bewirtschafteter Acker : 2 0,3 5%

Nutzungsschablone 2 2.899 m 1.653

Al1l Intensiv 1-083-m2 618

bewirtschafteter Acker i 2 0,3 5%

Nutzungsschablone 3 1.110 m 633

Al1 Intensiv

bewirtschafteter Acker

verbleibt 789 m?2 2 0,0 - 0

landwirtschaftliche

Flache

All-Intensiv

bewirtschafteter-Acker

i 496-m2 2 6;6 - e}

E' e ne flache:

B112 Mesophiles

Geblsch/ 60 m2 10 0,4 5% 228

Ortsrandeingriinung

X11 Dorf, Siegilungs- 303 m2 > 0,4 5% 231

und Wohngebiete

Summe 6.306 m2 2293
3.615

Abbildung 15: Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensréume

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung der Funktionen der nicht fldchenbezogen
bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie
der Schutzglter biologische Vielfalt, Boden und Flachen, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden.

Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet dargelegt.

Der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr
spezifischen Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt.
Es wird geprift, ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten- und
Lebensraume ergriffenen MaBnahmen abgedeckt wird oder zusatzlicher Ausgleichsbedarf
zur Aufwertung des Landschaftsbildes einschlieBlich der innerdrtlichen Durchgriinung
besteht.

Zusatzlicher Ausgleich ist flir das Schutzgut Landschaftsbild im vorliegenden Fall
erforderlich, da sich der Geltungsbereich unmittelbar am Ortsrand befindet. Zur
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4.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBBnahmen/
MaBnahmenkonzept

Ausgehend von der Bestandserfassung und -bewertung wird ein Ausgleichskonzept
entwickelt, indem die erforderlichen MaBnahmen und die hierflir notwendigen Flachen
ausgewahlt werden. Dabei werden folgende Rahmenbedingungen bericksichtigt:
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AusgleichsmaBnahmen Finr. 1238 (TF), Gemarkung Griinthal II

Flurnummer

1238 (Teilflache)

Gemarkung Grinthal II
Besitzverhaltnisse privat
Genutzte FlachengréBe 517 m2

derzeitige  Nutzung / | Landwirtschaftliche Nutzflache, bewirtschaftete Acker
Bestand A11 intensiv bewirtschaftete Acker
hpnV Christophskraut-Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit

Seggen-Buchenwald sowie punktuell mit Schwalbenwurz-
Sommerlinden-Blockwald und  Vegetation  waldfreier
Trockenstandorte

Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze

3 Stidostdeutsches Hligel- und Bergland

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

14 Frankische Alb

Entwicklungsziel

B 432 Streuobstbestdnde im Komplex mit intensiv bis
extensiv genutztem Grinland, mittlere bis alte Auspragung,
10* WP

MaBnahmen

Anpflanzung von 10 Obstbaumen,
alte regionale Sorten
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Hochstamm, Stammumfang 8-10 m

Ansaat von Grunland mit Regio-Saatgut, hoher Anteil an
Krautern.

Entwicklungspflege bis zur Erreichung des
Entwicklungsziels:

Obstbaume:
Ausmahen der Pflanzflache 2 x jahrlich
Formschnitte in den Jahren 1-5 im 2-jahrigen Turnus

Ausbildung von Saumstrukturen in Richtung Grenze des
Geltungsbereichs mit einer Breite von ca. 1,50 m,
abschnittsweise Mahd dieser im Herbst in einem zwei- bis
dreijahrigen Turnus zur Steigerung der 6kologischen Vielfalt
Mahgutabfuhr

Grinland:

Jahre 1-5: Mahd 3 mal jahrlich unter Abfuhr des Mahguts
zur Ausmagerung des Bestandes.

Erster Schnitt nicht vor Ende Juni jedes Jahres

Erhaltungs-/Unterhaltungspflege:

Obstbaume:

Kronenkontrolle mit ggf. erforderlichen Pflegeschnitten alle
5 Jahre

Durchfiihrung mit glattem Schnitt, um die Heilung der
Schnittwunden zu beschleunigen.

Entfernung des Schnittguts, wobei bis zu 20% als
Unterschlupf flir die Bodenfauna zu Reisighaufen
aufgeschichtet werden kénnen.

Pflegekonzept

Saumstrukturen:

Abschnittsweise Mahd im Herbst in einem zwei- bis
dreijahrigen Turnus, max. 50 % der Flache zum gleichen
Schnittzeitpunkt.

Mahgutabfuhr

Grinland:

Mahd 1-2 mal jahrlich je nach Entwicklung
Abfuhr des Mahguts

Erster Schnitt nicht vor Ende Juni jedes Jahres.

Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde vor
Beginn der Pflege

Pflegekontrolle, Dauer 25 Jahre,
Kontrolle alle 2 Jahre:

- Pflegezustand

- Stdrzeigerkontrolle

Anpassung des Pflegekonzepts je nach Entwicklung der
Flachen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
ggf. erforderlich.

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 34 von 63




Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

Voraussichtliche
Entwicklungszeit bis zum
Erreichen des Zielbiotops

25 Jahre (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 2006)

Anforderung an réaumliche
und funktionale
Zusammenhange

Hochflache der mittleren Frankenalb

Art der Entsiegelung

Keine Entsiegelung vorgesehen

Prifung der
multifunktionalen Eignung
von MaBnahmen
(Uberlagerungs-
maoglichkeiten)

Mit den MaBnahmenanforderungen aus:
- der Wiederherstellung der Kohdrenz von Natura
2000-Gebieten
- dem Artenschutz (CEF, FCS-MaBnahmen)
- dem gesetzlichen Biotopschutz und
- dem Waldausgleich

nicht erforderlich

Berlcksichtigung von
agrarstrukturellen

Belangen

vorrangige Priifung von geeigneten AusgleichsmaBnahmen

- zur Entsiegelung oder sonstiger RickbaumaBnahmen,

- zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen,

- durch Bewirtschaftungs- und PflegemaBnahmen, die in die
land- oder forstwirtschaftliche Produktion integriert sind und
der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes dienen (PIK-MaBnahmen),

- durch die Inanspruchnahme von Okokontofldchen oder

- durch MaBnahmen zur Schaffung von Fldchen zur
Klimaanpassung, Starkung und Sicherung der Biodiversitét
in Siedlungsbereichen

Produktionskapazitat und Produktivitdt im Agrarraum
werden nicht erheblich beeinflusst oder verandert, da
FlachengréBe des Ausgleichs < 3ha.

Die Umsetzung des Ausgleichs erfolgt als PIK-MaBnahme.
Anschluss an die Eingriffsflache

Prifung von
Umsetzungsmoglichkeiten
in der Gebietskulisse

- in Natura2000-Gebieten, Naturschutzgebieten und in
Biosphdrenreservaten, soweit sie (ber verpflichtende
ErhaltungsmaBnahmen des Gebietsmanagements
hinausgehen,

- auf Flachen, die im Landschaftsrahmenplan bzw.
Regionalplan oder Landschaftsplan, bzw.
Flachennutzungsplan als Kulisse flr geeignete
Kompensationsflachen dargestellt sind,

- auf Flachen flr anerkannte naturschutzfachliche Projekte
im Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogrammes,

- Fldchen entlang oberirdischer Gewdsser und in
strukturarmen Landschaftsrdumen, die der
Biotopvernetzung dienen und

- in Wasserschutzgebieten und
Uberschwemmungsgebieten, soweit Dritte nicht
beeintrdchtigt werden

Lage innerhalb der ABSP-Naturraumziele 375-081-A

Hochflache der mittleren Frankenalb
Anschluss an bereits vorhandene Ausgleichsflache sowie
bestehende Biotopstrukturen

Abbildung 16: Funktionstabelle Ausgleichsfldche

Entwurf, Stand: 27.01.2026

Seite 35 von 63




Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

4.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von
AusgleichsmaBnahmen/ Bilanzierung

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBnahmen fir das Schutzgut
Arten und Lebensraume auch den Ausgleichsbedarf flir die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprdagungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume sowie der Schutzgliter Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft abdecken.

Fir das Landschaftsbild ist die Ableitung der Art und des Umfangs der MaBnahmen
grundsatzlich gesondert darzulegen, wobei die MaBnahmen zur Wiederherstellung und
Neugestaltung des Landschaftsbildes grundsatzlich auch multifunktional wirken kénnen.
Der Ausgleichsumfang flr flachenbezogen bewertbare Merkmale und Auspragungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume erfolgt in Wertpunkten durch Multiplikation der GréBe
der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten.

At 2-WP | B2 ;‘; 496 8 3-968
. :
S . il : Y I 3 068 WP
Summe-Ausgleichsumfang 3-968- WP
Summe-Ausgleichsbedarf 3283 Wk
Differenz 685-WP
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
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*: Abzug von 1 WP fiir die Ermittlung des Prognosewerts nach 25 Jahren

Abbildung 17: Bewertung des Ausgleichsumfangs
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4.6 Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmaBnahmen:

Zeitlicher Rahmen zur Umsetzung:

Die MaBnahmen sind spdtestens 1 Jahr nach ErschlieBung des Geltungsbereichs
umzusetzen. Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten
Ausgleichsflachen sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okoflachenkataster
beim Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz zu melden. In begriindeten Fallen kann auf
Antrag an die Untere Naturschutzbehdérde am Landratsamt Regensburg die Frist fir die
Umsetzung der MaBnahmen verlangert werden.

Sicherung der AusgleichsmaBnahmen:

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflachen zu gewahrleisten, ist
bei Ausgleichsfldchen, die sich nicht im Eigentum der Gemeinde Wenzenbach befinden, die
Bestellung einer unbefristeten beschrankten persodnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des
Freistaats Bayern erforderlich. Diese Sicherung ist ggf. durch die Kommune zu veranlassen.

Allgemeine Hinweise zur Ausfiihrung

Im Bereich der AusgleichsmaBnahmen ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut
zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist der unteren Naturschutzbehérde nach
Abschluss der MaBnahmen vorzulegen.

Auf den Ausgleichsflachen sind MaBnahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen konnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:

e bauliche Anlagen zu errichten,

e die Flachen einzuzaunen (temporare Zaunung zur Sicherung des Aufwuchses ist
zuldssig)

e zu diingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen

e standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen

e die Flachen aufzuflllen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,

e Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen zu
betreiben.

4.7 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufthren.
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5. Begriindung der stadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich definiert die Flache, fir welche der vorliegende Bebauungs- und
Grinordnungsplan gilt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind verschiedene Gebiete mit unterschiedlicher Art und
MaB der baulichen Nutzungen abgegrenzt, um die stddtebaulichen Zielsetzungen zu
erreichen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als dérfliches Wohngebiet ausgewiesen.

Die mdglichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs werden entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung der Kommune aufgeteilt.

In Richtung Ortsrand/Waldbereich werden deshalb Flachen fir land- und
forstwirtschaftlichen Anlagen bereitgestellt, die Flachen fiir die Wohnnutzung priorisiert in
der Mitte angeordnet und die sonstigen Nutzungen in Richtung des bestehenden
Gewerbebetriebes, auch um die Erreichbarkeit auf kurzen Wegen zu optimieren.

Die Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe inkl. den
dazugehoérigen Wohnungen sollen dabei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen
zugeordnet werden, denen sie dienen, um unnoétige Wege zu vermeiden und die aus der
Bewirtschaftung resultierenden Emissionen zu minimieren. Sie sind deshalb im Bereich 1
und 2 ausgeschlossen.

Hierdurch verbleiben im mittleren Bereich préaferierte Lagen fir die Wohnnutzung in
Wohngebduden und Kleinsiedlungen.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen und der gewiinschten Dichte fir die bauliche Nutzung.

Die Baunutzungsverordnung sieht fur dorfliche Wohngebiete eine GRZ von 0,6 als
Orientierungswert vor. Von diesem weicht die Festsetzung deutlich nach unten ab. Dies
begriindet sich durch die Lage am Ortsrand mit Ubergang zur freien Landschaft sowie die
vorhandenen értlichen Strukturen, die ebenfalls von einem geringem Anteil an Uberbauung
und groBziugigen Freiflachen gepragt sind.

Fur den Bereich, der ausschlieBlich der Wohnnutzung dient, ist eine héhere Geschossigkeit
zuldssig, wahrend im Bereich der bestehenden Leitungstrasse sowie in Richtung Waldrand
jeweils nur eine eingeschossige Bebauung zuldssig wird.
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5.4 Bauweise, Baugrenzen

Zur Wahrung des Umgebungscharakters und damit der nachbarschaftlichen Interessen ist

im Geltungsbereich tberwiegend-aussehlieBlieh die offene Bauweise zuldssig.

Die Baulinien flihren dazu, dass entlang der privaten ErschlieBungsstraBe eine Raumkante
aufgebaut wird. Um die gewlinschte Wirkung zu erzielen und die Errichtung auf der Baulinie
auch zu ermdglichen, wird die Abstandsflache flir die auf der Baulinie errichteten
Gebdaudekanten auf 0 H verkdirzt.

Die Anordnung der weniger empfindlichen Garagen und Nebengebdauden sowie der
Gebdude fur Nutzungen entsprechend Bereich 1 und 3 bilden damit auch die Option auf
Abschirmung von moglichen Emissionen aus dem nérdlich des Geltungsbereichs
angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs.

Fir die in Bereich 2 vorgesehenen Wohnnutzungen kann sich damit eine geschitzte
Situation ergeben. FlUr diese wird eine aufgelockerte Anordnung der Baufenster auch als
Ubergang zur freien Landschaft vorgesehen.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Gebaude dient der Wahrung des ortlichen
Charakters. Die Festlegung der Baufenster spiegelt die lockere Bebauung im bestehenden
Ortsbereich wider und gewahrleistet die Anordnung von neuen Gebauden unter Wahrung
der Ortstypik. Eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Baukdrper sind
gewahrleistet. Die Baufenster flir die geplante Wohnnutzung sind dabei in Richtung Stiden
abgerlickt, um zur bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung im Norden gréBtmogliche
Abstdnde einzuhalten und so Interessenskonflikten vorzubeugen.

5.5 Abstandsflachen

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen sind die Abstandsflachen It. Bayerischer
Bauordnung einzuhalten. Aus stadtebaulichen Grinden sind an entscheidenden Stellen
Baulinien eingetragen. Um eine Bebauung entsprechend der Zielsetzung zu ermdglichen,
l6sen—diese-Gebdudekantenkeine-Abstandsflachenraus werden an diesen Gebaudekanten
die Abstandsflachen abweichend auf OH reduziert. Eine ausreichende Belichtung, Bellftung
und auch der Brandschutz sind durch die Gestaltung der baulichen Anlagen sicherzustellen.

5.6 Baugestaltung

Um das natlirliche Landschaftsrelief zu erhalten, sind Festsetzungen fiir die Héhenlage der
Erdgeschosse getroffen. Diese folgen der Gelandeoberkante und stellen so zusammen mit
der Festsetzung von maximalen Wandhoéhen die Ausbildung eines stimmigen Ortsrandes
sicher.

Die Begrenzung auf wenige Dachformen und Farben dient der Beruhigung der
Dachlandschaft und tragt damit der sensiblen Lage am Ortsrand Rechnung.
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5.7 Garagen, Stellpldatze und Nebenanlagen

Zur zusatzlichen Abgrenzung zu angrenzenden bestehenden Nutzungen werden Flachen
fir Garagen im Norden der mdglichen Wohngebdude vorgesehen, um die
nachbarschaftlichen Interessen zu wahren.

Zur Einbindung in das stadtebauliche Gesamtbild sowie das Ortsbild sind Garagen und
Nebengebaude ausschlieBlich in untergeordneter Auspragung erwiinscht. Deshalb wird die
mogliche Hohenentwicklung begrenzt.

Bei einer Errichtung als Grenzbebauung sind Gbergeordnet die Vorgaben der Bayerischen
Bauordnung zu beachten, mit Ausnahme der Gebaudekante der Garagen, die auf der
dargestellten Baulinie errichtet werden muss.

Um den kommunalen Ansprichen zu genigen, sind Stellplatze entsprechend der
kommunalen Stellplatzsatzung herzustellen und nachzuweisen.

Nebenanlagen, mit Ausnahme von Garagen und Carports, sind auch auBerhalb der
jeweiligen Baufenster zuldssig.

Zur Wahrung des Ortsbildes und zum Schutz der Nachbarbebauung sind Anlagen zur
Energiegewinnung aus Sonnen- oder Windkraft ausschlieBlich an Gebauden zulassig.

5.8 Einfriedungen

Zur Wahrung des Ortsbildes ist die maximale Hohe von Zaunen begrenzt und ausschlieBlich
eine durchbrochene Ausfiihrung zulassig.

Entsprechend den Vorgaben des Natur- und Landschaftsschutzes ist eine Einzaunung der
Ausgleichsflachen, nicht mdglich. Ausgenommen hiervon ist eine tempordre Zaunung zum
Schutz vor Wildverbiss nach der Anlage.

5.9 Werbeanlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes erfolgen die Festsetzungen zur Gestaltung der Werbeanlagen.

5.10 Verkehrsflachen

Im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen ist eine private ErschlieBungsstraBe neu zu
errichten. Eine offentliche Widmung oder die ganz oder teilweise Freigabe flr den
offentlichen Verkehr in Form eines Eigentimerwegs ist nicht vorgesehen. Die detaillierte
Planung erfolgt durch die ErschlieBungsplanung.

Bei der Ausfiihrung ist ggf. die Ausbildung auch als Zufahrtsweg flr die Feuerwehr zu
berlicksichtigen, da die Gebdude mehr als 50 m von der nachsten o&ffentlichen
Verkehrsflache entfernt errichtet werden sollen. Vor Errichtung der ersten Gebaude ist
deshalb eine Abstimmung mit der Feuerwehr zwingend erforderlich. Die Anfahrbarkeit der
Gebaude kann nicht durch die Kommune gewahrleistet werden.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes hat eine Anfahrtsprobe durch die
Feuerwehr stattgefunden, die positiv ausgefallen ist.
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5.11 Flachen fiir die Abfallentsorgung

Die einzelnen Grundstlicke sind durch die Millabfuhr nicht direkt anfahrbar, deshalb ist
eine Flache unmittelbar am Jagerweg vorzusehen, an dem die Millsammelbehalter am
Abfuhrtag zur Abholung bereitgestellt werden miissen.

5.12 Griinordnung, Natur und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffs sind fir den Geltungsbereich MaBnahmen zur Grinordnung
getroffen.

Die Pflanzverpflichtung von Baumen dient der Durchgrinung des Geltungsbereichs mit
GroBgrin.

Zur Verringerung des Grades der Uberbauung sind Schottergérten sowie die Verwendung
von Kunstrasen zur Gartengestaltung nicht zuldssig, die nicht tGberbaubaren Flachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Kompensation des Eingriffs erfolgt auf einer externen Ausgleichsflache. Die konkreten
MaBnahmen sowie die Ermittlung von Eingriff und Ausgleichsbedarf ist der vorliegenden
Begrindung zu entnehmen.

Die Artenliste stellt die Verwendung von heimischen Pflanzenarten und damit auch die
Sicherstellung von geeigneten Lebensverhaltnissen fir die Fauna sicher.

Zur Gewahrleitung von Sicherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs ist die
Hoéhenentwicklung auch von Bepflanzungen innerhalb von Sichtdreiecken begrenzt.

5.13 Gestaltung des Gelandes

Um das natlrliche Landschaftsrelief zu erhalten und damit den Eingriff in das Schutzgut
Landschaftsbild zu minimieren, sind Gelandeverdanderungen und die Errichtung von Mauern
nur in begrenztem Umfang zuldssig.

5.14 Flachen fiir die Landwirtschaft

Im Geltungsbereich bleiben auch weiterhin Flachen fir die Landwirtschaft bestehen, die
jedoch in Zukunft ausschlieBlich als Griinlandstandort bewirtschaftet werden dirfen. Diese
Flachen dienen als Puffer zum angrenzenden Waldrand. Durch die Nutzung als Grinland
ist von einer dauerhaften Bedeckung des Bodens auszugehen, hierdurch wird die Gefahr
des Abtrags von Oberboden und einer Verfrachtung dieses in den Siedlungsbereich
minimiert.

5.15 Entwisserung, Schutz vor Uberflutung

Fir den Geltungsbereich wurde durch das Biro BBI Ingenieure GmbH ein
Entwasserungskonzept entwickelt, welches in die Festsetzungen eingeflossen ist. Als
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Grundlage  hierfir wurde eine Baugrunduntersuchung mit Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens angefertigt.

Da eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes vorliegt, ist die
Entwdsserung des Baugebietes lber die Versickerung vorzusehen.

Die Anlagen zur Entwasserung des Grinland- und Hangeinzugsbereichs sowie der privaten
ErschlieBungsstraBe sind auf Ebene der ErschlieBungsplanung konkret zu bemessen, mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen und fachgerecht umzusetzen.

Das Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen der einzelnen Parzellen ist in den
jeweiligen Parzellen der Versickerung zuzufiihren. Mit dem Bauantrag oder den Unterlagen
zur Genehmigungsfreistellung ist die fachgerechte Entwasserung nachzuweisen.
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6. Umweltbericht

6.1 Einleitung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfliihrung einer sogenannten Umweltprifung (UP) Rechnung getragen, welche die
Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstelit.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standortauswahl fiir die
Bebauung unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zusammenzufassen.

Er soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen
festhalten und so die Grundlage zur Abwagung mit konkurrierenden Belangen bilden, die
in anderen Teilen der Begrindung darzulegen sind. Er dokumentiert den
Abwdagungsvorgang und das Abwdgungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltprifung (UP) ist es, einen Beitrag zur Bericksichtigung der
Umweltbelange bei der Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umwelt-
vorsorge zu dienen. Die Umweltprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiter Menschen, Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgduter, einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwartenden
Eingriffserheblichkeit ab.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum
Satzungsbeschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Nach §2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung zu
berlicksichtigen.

Zwangslaufig gehen mit der Ausweisung des Baugebietes unvermeidbare
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter einher, die im Weiteren dargestellt werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaB dem Leitfaden ,,Der Umweltbericht in
der Praxis" (Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, flir Bau
und Verkehr, 2007) und gemaB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (Bay. Staatsministerium fiir Wohnen, 2021).
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6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Die Gemeinde Wenzenbach plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
Verwirklichung eines dorflichen Wohngebietes.

Die Grundflachenzahl betragt 0,3 bzw. 0,4. Im Geltungsbereich sind Flachen mit
Begrinungsbindung festgesetzt. Die geplanten Festsetzungen weichen von der Darstellung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ab. Es erfolgt die parallele Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes.

Weitere Ausflihrungen sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

6.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Beriicksichtigung

Die Darstellung erfolgt in der Begriindung des Bebauungsplans.

6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Nach der Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Im Folgenden wird erldutert, mit welchen MaBBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, sowohl
wahrend der Bauphase als auch der Betriebsphase.

Die MaBnahmen sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes verankert und tragen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen bei.
Die verbleibenden, unvermeidlichen  Auswirkungen kénnen  durch externe
AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen werden.
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6.2.1 Schutzgut Mensch

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Wohnfunktion Flachennutzungsplan Bebauungsplan
Funktion flir Naherholung Grinordnungsplan

6.2.1.1 Bestand

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen
beeinflusst werden.

Beim Aspekt ,Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhdltnisse durch Schutz des
Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt ,Erholung™ sind Uberwiegend die wohnortnahe
Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume auf das
Wohlbefinden des Menschen mafBgebend.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird sowohl Wohnnutzung als auch Bebauung fiir den
gewerblichen/landwirtschaftlichen Bereich ermdglicht. Im Umfeld befinden sich neben
bereits bestehenden Wohnhdusern mit einem entsprechenden Schutzstatus auch ein
landwirtschaftlicher Betrieb.

6.2.1.2 Auswirkungen

Durch die Planung geht eine aktuell landwirtschaftlich genutzte Flache verloren. Aufgrund
der Vorbelastung der Flache sind die Auswirkungen auf die Naherholung gering.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen, die jedoch
nur voribergehend und deshalb nicht von Relevanz sind.

Durch die bauliche Nutzung kénnen Emissionen entstehen, die jedoch auf Grund des
Gebietstyps nur sehr geringe Auswirkungen auf auBenliegende Bereiche haben werden.
Der vorgesehene Schutzstatus des Geltungsbereichs wird keine relevanten Auswirkungen
auf bereits bestehende, angrenzende Nutzungen haben.

Durch die Bebauung entsteht ein neuer Ortsrand, der dem bisherigen vorgelagert wird. Da
dieser bisher keine Randeingriinung aufweist, sind keine relevanten Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten.

6.2.1.3 VermeidungsmaBnahmen

Als VermeidungsmaBnahme sind Pflanzgebote und Eingriinungen am Rand der Bauflache
festgesetzt.
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6.2.1.4 Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind lediglich gering bis nicht erhebliche Belastungen
fur die angrenzenden Flachen und flir das geplante Gebiet zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Inhalte

Vorhandene Quellen

Erstellte Unterlagen

Naturndhe

Vorkommen seltener Arten
Seltenheit des Biotoptyps
GroBe, Verbundsituation
Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Arten- und
Biotopschutzprogramm

Biotopkartierung

Grunordnungsplan

Entwurf, Stand: 27.01.2026

Seite 47 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

6.2.2.1 Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit als landwirtschaftliche Flache fur
Ackerbau genutzt.

Abbildung 18: Ausschnitt Luftbild (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, Bayernatlas,
2025)

Im Geltungsbereich wurden bei einer Begehung keine relevanten, schiitzenswerten Arten
von Pflanzen und Tieren angetroffen.

Bezliglich der vorhandenen Bestdnde ist diesbezliglich lediglich der Waldrand von
Relevanz, der sich jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs befindet.

6.2.2.2 Auswirkungen

Durch die Planung gehen freie Flachen im Anschluss an den vorhandenen Ortsbereich
verloren und werden einer baulichen Nutzung zugefuhrt. Das Artenspektrum wird sich
deshalb verstarkt an den Siedlungsbereich anpassen.

6.2.2.3 VermeidungsmaBnahmen

Die  Festsetzungen zu den Bepflanzungen, insbesondere auch zu den
EingriinungsmaBnahmen sowie der Durchgriinung mit GroBgehdlzen dient der Schaffung
von Ersatzlebensrdumen.

Die Festsetzung von landwirtschaftlicher Flache im Anschluss an den vorhandenen
Waldrand schafft einen Pufferstreifen. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die
Stoérungen flir Waldrandbewohner nicht von Relevanz sind.

6.2.2.4 Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.
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Auswirkungen geringer Erheblichkeit

6.2.3 Schutzgut Boden und Flache

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Natirlichkeit geologische Karte Grinordnungsplan
Seltenheit Flachennutzungsplan Bebauungsplan

Biotopentwicklungspotenzial | Ubersichtsbodenkarte

Natirliches Ertragspotenzial | Altlastenkataster

6.2.3.1 Bestand

In der digitalen geologischen Karte von Bayern sind flir den zu untersuchenden Bereich im
Westen vorwiegend pleistozaner L6B und L6Blehm eingetragen.

Im Osten herrschen jurassische Sedimente der Frankenalb-Formation als massiger
Kalkstein mit entsprechenden Deckschichten vor.

Die Angaben aus der geologischen Karte decken sich in etwa mit den Befunden vor Ort.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurde eine Bohrsondierung bis auf eine Tiefe
von -5,0 m unter Geldndeoberkante vorgenommen.

Nach ca. 30 cm Oberboden steht ein sandiger Schluff in weicher bis steifer Konsistenz an.
Darunter folgt ein schluffiger, kiesiger Sand in mitteldichter bis dichter Lagerung.

Ab einer Tiefe von 3,50 m bis 4,80 m bindet sich ein sandiger Kies in mitteldichter bis
dichter Lagerung. Grundwasser wurde nicht angetroffen.

Das zu untersuchende Geldande befindet sich entsprechend der probabilistischen
Erdbebenzonenkarte nach DIN 4149 in keiner Erdbebenzone. Im Umfeld des Baugebietes
sind Subrosionserscheinungen und Dolinen bekannt, was auf die Lage in einem Karstgebiet
zurickzufiihren ist.

6.2.3.2 Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung erfolgt Versiegelung und damit einhergehende Verlust von
Boden.

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung. Die Auswirkungen durch die
Anderungen in der Art der Nutzung sind bei den anderen Schutzgiitern vermerkt. Aufgrund
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der Kleinflachigkeit der neu geplanten Bauflache nimmt die Bauflache im Ortsgebiet von
Wenzenbach nur geringfligig zu.

6.2.3.3 VermeidungsmafBnahmen

VermeidungsmaBnahmen sind die Darstellung von Eingrinungen im Randbereich des
Geltungsbereiches. Hier kdnnen die Bodenfunktionen regenerieren und sich naturnahere
Bdden entwickeln.

6.3.3.4 Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und des Verlustes offener Flachen Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden und Flache zu erwarten. Der Verlust von
freien Flachen sowie die zusatzliche Versiegelung kann ausgeglichen werden.

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

6.2.4 Schutzgut Wasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Konzept zur | Umweltbericht

Naturndhe
Hochwasserfreilegung

Retentionsfunktion

Einfluss auf das
Abflussgeschehen

Geschutzheitsgrad der
Grundwasseriberdeckung

Bedeutung fir
Grundwassernutzung

Bedeutung des
Grundwassers im
Landschaftshaushalt
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6.2.4.1 Bestand

Néachster Vorfluter ist der etwa 330 m norddstlich verlaufende Wenzenbach, Grund- bzw.
Schichtenwasser wurde bis zur Endteufe der durchgeflihrten Sondierungen im Baufeld
nicht erbohrt.

Nach dhk100 sind keine quartdren Grundwasserisolinien verzeichnet. Die nachstliegende
Malm-Grundwasserisolinie 330 m NHN verlauft etwa 1km westlich.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ100
oder HQextrem.

Aufgrund der durchldssigen, relativ sickerfédhigen Schichten in Grindungsebene ist ein
Bemessungswasserstand somit nicht anzugeben. Schichtenwasser kann sich temporar
nach langanhaltender schlechter Witterung auf bindigen Schichten anstauen und flieBt
dann talwarts entsprechend der Geféllerichtung der Schichten.

Im Uberplanten Bereich befinden sich keine Oberflachengewasser.

6.2.4.2 Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung gehen bisher offene Flachen verloren, die dem nattrlichen
Wasserregime entzogen werden.

6.2.4.3 VermeidungsmaBnahmen

Die Festsetzungen zur GRZ garantieren die Erhaltung von unversiegelten Bereichen.

Hierdurch wird eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des
Baugebietes erreicht sowie die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens erhalten.

Dartiber hinaus erfolgt die Versickerung des Oberflachenwassers unmittelbar im
Geltungsbereich.

Die Festsetzungen zur Durchgrinung tragen ebenfalls zur Verminderung von negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei.
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6.2.4.4 Ergebnis

Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umwelt-
Auswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

6.2.5 Schutzgut Luft / Klima

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Lufthygienische -- Grunordnungsplan
Ausgleichsfunktion fir
Belastungsgebiete

Klimatische
Ausgleichsfunktion fir
Belastungsgebiete

6.2.5.1 Bestand

Flr die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Funktionen maBgeblich. Die Iufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf die
Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern (z.B.
Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen fir
die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Die Gemeinde Wenzenbach ist aufgrund ihrer Lage im landlichen Raum nicht als
klimatisches Belastungsgebiet einzustufen, dies trifft umso mehr auf den Ortsteil
Gonnersdorf zu. Die Freiflaichen im Anschluss an den bebauten Bereich hat lokale
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet und zeigt 6rtliche Funktion fir den Luftaustausch
oder als Frischluftleitbahn.

6.2.5.2 Auswirkungen

Aufgrund der Lage am Ortsrand sind keine erheblichen Auswirkungen auf den regionalen
Luftaustausch zu erwarten. Die Frischluftversorgung ist weiterhin gewahrleistet. Die
Ortlichen Auswirkungen sind durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
(Pflanzgebote, Festsetzung von zu begriinenden Flachen) minimiert.

Bezlglich méglicher Immissionen von Luftschadstoffen aus dem Sondergebiet stellen die
Vorschriften der TA Luft die Vermeidung unndétiger und unzuladssiger Belastungen sicher.
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6.2.5.3 VermeidungsmafBnahmen

Durch die Standortwahl wurden kleinklimatisch bedeutsame Flachen bereits von
vornherein ausgeschlossen. Durch die Festsetzung einer maximalen Versiegelung wird das
Aufheizen von Flachen reduziert.

6.2.5.4 Ergebnis

Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Luft festzustellen. Fir das Schutzgut Klima sind allenfalls keine erhebliche Aus-
wirkungen zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

6.2.6 Schutzgut Landschaft

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Eigenart -- Grinordnungsplan
Vielfalt

Naturlichkeit

Freiheit von
Beeintrachtigungen

Bedeutung/Vorbelastung

6.2.6.1 Bestand

Der Geltungsbereich stellt aktuell eine Ackerflache dar. Die Bebauung, die im Bestand den
Ortsrand ausbildet, weist nur in Teilbereichen eine Ortsrandeingriinung auf. Durch die
sudwestlich vorgelagerte Bebauung sowie den Waldanschluss im Osten besteht kaum
Fernwirkung fUr den Uberplanten Bereich.

6.2.6.2 Auswirkungen

Durch die zu erwartende Bebauung wird der Ortsrand baulich tberformt und ist nicht mehr
in der vorliegenden Form erlebbar.
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6.2.6.3 VermeidungsmafBnahmen

VermeidungsmaBnahmen sind die festgesetzten EingriinungsmaBnahmen an den Randern
der kinftigen Bauflache sowie die Festsetzungen zur Hohenentwicklung der Gebdude.

6.2.6.4 Ergebnis

Es sind durch die Bebauung gering erhebliche Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut
Landschaftsbild zu erwarten.

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur-
und Sachgltern wie
Bodendenkmaler,
Baudenkmaler etc.

6.2.7.1 Bestand

Schitzenswerte Kulturglter wie Bodendenkmaéler oder andere Kultur-/Sachguter sind im
Geltungsbereich nicht bekannt.

6.2.7.2 Auswirkungen

Es sind keine Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erkennen.

6.2.7.3 VermeidungsmaBnahmen

Nicht erforderlich.
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6.2.7.4 Ergebnis

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmaler
vermutet. Es sind auch keine anderen Sachgliter wie Baudenkmaler von der geplanten
Bebauung betroffen.

Gesamtbewertung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter:

Nicht betroffen

6.2.8 Wirkungsgefiige zwischen den o.g. Schutzgiitern

Bereiche mit ausgepragtem 6kologischem Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich nicht
bekannt.

Gesamtbewertung Wechselwirkungen Schutzgiiter:

geringe Erheblichkeit

6.2.9 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zunachst mit der Erhaltung des derzeitigen
Zustandes zu rechnen (Ackerflache).

Fir die Errichtung nachgefragter Bauflachen missten anderweitige Flachen beansprucht
werden.

6.2.10 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind auf Grund der
groBen Abstdnde ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kdénnten.

6.2.11 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben so weit als mdéglich zu
vermeiden. Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwassern ist ebenfalls durch
entsprechende Gesetze geregelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.

Ein sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwaéassern ist durch die
Entsorgungseinrichtungen des Landkreises gesichert.
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6.2.12 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Der Anschluss an ein Wdrmenetz ist fur die Flachen It. aktuellem Planungsstand nicht
vorgesehen.

6.2.13 Auswirkungen auf die Darstellungen von Landschaftspldanen
sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Wenzenbach stellt den
Geltungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft dar.

Die Gemeinde Wenzenbach stellt diese Darstellung ausdriicklich in die Abwagung ein. Die
Kommune sieht den Bedarf an landwirtschaftlichen Flachen und ist sich bewusst, dass
Flache nicht vermehrbar ist.

Es wird jedoch auch der Bedarf an Bauflache fir das geplante Nutzungsspektrum gesehen.

Brachflachen oder untergenutzte Flachen stehen in der benétigten GréBenordnung nicht
zur Verfligung.

6.2.14 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Siehe oben

6.2.15 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfillung von Rechtsakten der Europadischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

Durch die Nutzung des Baugebietes entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitat im
unmittelbaren Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen mdglicherweise
Luftemissionen ausgehen kdénnen. Der Bereich ist jedoch nicht als Gebiet mit
entsprechenden Auflagen ausgewiesen.

6.2.16 Auswirkungen bei schweren Unfdllen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fliir schwere Unfalle oder Katastrophen zu
erwarten sind (im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2e BauGB). Weder
in der Bauphase noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere
Unfédlle (bezogen auf die Schutzgliter) zusatzliche MaBnahmen erforderlich.
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6.3 Alternative Planungsmoglichkeiten

Fir die Ansiedlung eins dorflichen Wohngebiets bietet der Geltungsbereich stadtebaulich
ideale Voraussetzungen. Die Lage unmittelbar angrenzend an ein Dorfgebiet stellt die
Abstufung der Nutzungsintensitaten klar.

Der Bedarf an Bauflache kann an dieser Stelle unmittelbar angrenzend an &hnlichen
Nutzungsstrukturen umgesetzt werden.

Hinsichtlich der Anordnung der Bauflachen und der Flachen mit Begriinungsbindung ergibt
sich gegentiber der vorliegenden Planung keine sinnvolle Alternative. Auf Ebene der
Bebauungsplanung sind verschiedene Varianten im Rahmen der alternativen
ErschlieBungsmodelle zu betrachten. Varianten mit einem geringerem Eingriffspotenzial
konnten nicht erkannt werden. (s. a. Begriindung zum Bebauungsplan)

6.4 Zusatzliche Angaben

6.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen
handelt, sind weitraumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die direkt
angrenzenden Bereiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten
Faktoren nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild, welches in
diesem Fall jedoch nicht von Relevanz ist. Der Untersuchungsraum ist bei diesen Schutz-
gutern entsprechend weiter gefasst.

Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte
Uberlagert wurde und eigenen Bestandserhebungen.

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allge-
meinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prifungsmethoden. Schwierigkeiten
oder Liicken bzw. fehlende Kenntnisse Uber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des
Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fiir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie
als Datenquelle wurden der Fldachennutzungsplan, FIS-Natur Online sowie Angaben der
Fachbehdérden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse U(ber den
Grundwasserstand.

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzgitern sind nachtraglich mit aufgenommen worden.

Da eine objektive Erfassung der medienlbergreifenden Zusammenhange nicht immer
moglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten
Behérden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufklarung bestehender
Kenntnisliicken beizutragen.
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Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, inwieweit bei den
europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestande im Sinne von §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Als Grundlage fir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzglter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene
Datenquellen herangezogen.

Bei der Bewertung der Eingriffsfolgen wird unterschieden in ,nicht erheblich® oder
~erheblich®. Erhebliche Eingriffsfolgen werden in drei Stufen kategorisiert: Die
Eingriffserheblichkeit ist ,gering®, ,mittel* oder ,hoch“; sind die Auswirkungen nicht
erheblich, das Schutzgut also nicht betroffen, so lautet die Bewertung ,nicht betroffen®™
oder ,nicht erheblich®.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und Kenntnisllicken sind derzeit
nicht bekannt.

6.4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemaBnahmen ergriffen werden kdnnen. Da es keine bindenden Vorgaben fir
Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen.

Folgende MonitoringmaBnahmen sind vorzusehen:

Nr. | Schutzgut Beschreibung
1 Mensch

oSpatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingrinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

2 | Tiere und o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die

Pflanzen AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

o Die Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen wird der

Unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

3 | Boden/Flache | , gpstestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt

sind.
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o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die

AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Die Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzung
insbesondere zur Flachenversiegelung bzw. GRZ wird durch die
Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.

Wasser

Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Uberpriifung der Funktionsfihigkeit der Retentionsflachen
nach 2 Jahren. Folgekontrollen bei Starkregenereignissen.

Luft/Klima

Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Kommune, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Landschaft

Spatestens 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen prift die
Gemeinde, ob die EingriinungsmaBnahmen entsprechend den
Pflanzbindungen und den Zielsetzungen erfolgreich umgesetzt
sind.

Nach 5 Jahren prift die Gemeinde, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

Kultur- und

Sachglter

Keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich
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6.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren. Die Planung sieht die
Schaffung eines doérflichen Wohngebietes vor. Die zuldssigen Schallemissionen sind
eingeschrankt. An den Randern sind EingriinungsmaBnahmen festgesetzt.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchflihrung einer sogenannten Umweltprifung
Rechnung zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bauleitplanes zu
erstellen. Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhaltnisse bezliglich
der Schutzglter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplans auf die
se erlautert und bewertet.

Zusammenfassend betrachtet entstehen durch die geplante Ausweisung im Bebauungsplan
und die Realisierung der Bebauung in erster Linie Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Wasser und Boden sowie deren Wechselwirkungen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Mensch Negative Auswirkungen auf die Wohnfunktion | gering
sind nicht zu erwarten, Auswirkungen auf die
Naherholung werden durch
EingrinungsmaBnahmen minimiert.

Tiere und Verlust Freiflachen im Anschluss an den | gering

Pflanzen Ortsbereich

Boden/Flache Kleinrdumig hohe Versiegelung, Verlust von | mittel
Grunflache

Wasser Hohe Versiegelung, jedoch Versickerung von | gering
unverschmutztem Oberflachenwasser vor Ort

Klima/Luft Ortlich  wirksame  Kaltluftentstehungsflache | gering
betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Ortsbildes durch | gering
Baukdrper, Eingriinung vorgesehen

Kultur- und Keine Bodendenkmadler bekannt, vor allem bei | ohne

Sachguter den Erdarbeiten ist auf Bodenfunde zu achten.
Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Wechsel- gering

wirkungen

zwischen den

Schutzgltern

Auswirkungen Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der | voraussichtlich

bei schweren Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan | nicht betroffen

Unfallen oder zuldssigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder

Katastrophen Katastrophen

Entwurf, Stand: 27.01.2026 Seite 60 von 63



Bebauungs- und Griinordnungsplan Jagerweg II, Wenzenbach

Durch grinordnerische und 6kologische Festsetzungen fiir den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff

und Ausgleich erzielt.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Bericksichtigung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen als umweltvertraglich anzusehen.
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