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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

Die Gemeinde Georgensmiind beabsichtigt die Aufstellung des angebotsbezogenen Bebau-
ungsplans ,Im Weinholzel” im Ortsteil Mabenberg. In der Gemeinde Georgensgmiind besteht
eine fortwahrende Nachfrage nach Wohnraum infolge des anhaltenden Bevdlkerungswachs-
tums. Geplant ist ein privates Bauvorhaben fiir den Eigenbedarf sowie die Veraul3erung zwei
weiterer Grundstlicke zur Bebauung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird dem ge-
planten Bauvorhaben in Mabenberg, Georgensgmind und damit auch der anhaltenden
Nachfrage an Wohnraum nachgekommen.

Um das geplante Vorhaben am 6stlichen Ortseingang im Ortsteil Mabenberg zu ermdéglichen,
wird die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig, da das Plangebiet weder im Geltungs-
bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans noch im bauplanungsrechtlichen Innenbereich
nach § 34 BauGB liegt und folglich fur die Errichtung von Wohnbebauung gegenwartig kein
Baurecht besteht.

A.2 Ziele und Zwecke

Mit der Planung eines allgemeinen Wohngebiets wird eine kleinteilige und organische Sied-
lungsentwicklung des Ortsteils Mabenberg ermdglicht. Realisiert werden soll die Errichtung
von Einzel- und Doppelhdusern, welches sich in Bezug auf Art und Mal} der baulichen Nut-
zung sowohl an den gewachsenen baulichen Strukturen sowie den stralenrdumlichen Pra-
gungen im nahen Umfeld orientiert.

Den kinftigen Bauherren soll ein Spielraum hinsichtlich der Ausgestaltung der Baukdrper
eingerdumt werden, um sowohl traditioneller als auch zeitgendssischer Architektur Raum zu
bieten sowie energetisch nachhaltige Aspekte in die Gebaudeplanung zu integrieren.

A.3 Verfahren

Die Gemeinde Georgensgmuind hat in 6ffentlicher Sitzung am 01.03.2023 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Weinhdélzel* aufzustellen. Der Plan wird als Angebotsbebauungs-
plan in Form eines qualifizierten Bebauungsplans aufgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Weinholzel“ ist nicht aus dem aktuell rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Georgensgmiind entwickelbar, eine Ande-
rung dessen ist daher erforderlich. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt geman
§ 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten Parallelverfahren (13. Anderung).

A4 Ausgangssituation

A.4A1 Lage im Gemeindegebiet und Eigentumsanteile

Der Ortsteil Mabenberg der Gemeinde Georgensgmund befindet sich nordwestlich vom
Hauptort Georgensgmiind. Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Teilflache des
Flurstucks mit der FI.-Nr. 328 sowie eine Teilfache des Flurstlicks mit der Flursticksnummer
2/4, beide Gmkg. Mabenberg und befindet sich am dstlichen Ortseingang des Ortsteils Ma-
benberg, sldlich der Konrad-von-Megenberg-Stral’e. Nordlich, nordwestlich und norddstlich
grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Westen befindet sich eine privat genutzte
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Freiflache, im Stden und Osten schlief’en Ackerflachen an. Das Plangebiet befindet sich in
privatem Eigentum.
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Abb. 1: Lage Mabenbergs im Gemeindegebiet (Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Aus-
zug BayernAtlas)

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse und Nutzungen

Das Plangebiet ist im derzeitig rechtswirksamen Flachennutzungsplan als geplante Misch-
bauflache (Flache des geplanten des Allgemeinen Wohngebiets) dargestellt. Die Flache wird
aktuell landwirtschaftlich genutzt, demnach sind keine baulichen Strukturen vorzufinden. Das
Plangebiet ist nicht erschlossen, die nachst gelegene ErschlieBungsstralle ist die ndrdlich
verlaufende Konrad-von-Megenberg-StralRe. Sudlich des Plangebiets verlaufen Stromleitun-
gen, westlich besteht ein Baumbestand.

A.4.21 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild Mabenbergs ist gepragt durch kleinteilige Einzelhausbebauung sowie Hofstel-
len. Daran lasst sich die ursprunglich pragnante Nutzung durch die Landwirtschaft ablesen.
Gegenwartig ist nur noch eine geringe landwirtschaftliche Aktivitat abzulesen. Das Straf3en-
dorf fallt insbesondere durch sein langgestreckten Siedlungskdrper und die charakteristische
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Grinflache in der Ortsmitte mit Kirche und Spielplatz auf. Die historisch gewachsenen Struk-
turen weisen gréllere Bebauungsstrukturen auf, die Ortserweiterungsbereiche sind durch
kleinteiligere Einfamilienhausbebauung gepragt. Der Nordwesten des Ortsteils ist topogra-
phisch stark gepragt. Waldflachen umschliel3en einen Grofiteil des Siedlungsbereich.

A.4.2.2 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Das Plangebiet wird gegenwartig als landwirtschaftliche Flache genutzt. Die Flache hat we-
der Schutz- noch Biotopfunktion. Ostlich des Plangebiets grenzt eine Wiese mit extensivem
Charakter an. Im Westen befindet sich ein Baumbestand.!

A4.23 Kampfmittel und Altlasten

Wird im Laufe des Verfahrens erganzt.

A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.5.1 Ubergeordnete Planungen

A5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Gemeindegebiet von Georgensgmind befindet sich stdlich des Verdichtungsraums Er-
langen-Furth-Nimberg-Schwabach. Das nachstgelegene Mittelzentrum bildet Roth sowie
das nachstgelegene Oberzentrum Schwabach nérdlich der Gemeinde. Es liegt entsprechend
der Darstellung im allgemeinen landlichen Raum.
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Abb. 2: Auszug aus dem LEP (Stand: 2022)

Fir die vorliegende Planung sind folgende Ziele und Grundsatze des LEP (Stand:
01.06.2023) einschlagig:

Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayems

"Vgl. saP 2023, Bachmann Artenschutz GmbH (siehe Anlage)
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= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. [Z. 1.1.1]

= Die raumliche Entwicklung Bayemns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten. [Z.1.1.2]

= Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berlcksichtigt werden. [G.1.1.2]

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressour-
censchonend erfolgen. [G. 1.1.3]

= Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten. [Z. 1.2.1]

= Beider Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohn-
angebots fur einkommensschwachere, weniger beguterte Bevdlkerungsgruppen durch
entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs-
und Sozialstrukturen hingewirkt werden. [G.1.2.2]

= Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,

- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien und nachwachsen-
der Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen. [G.1.3.1]

Raum- und Siedlungsstruktur
= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, [...]

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann. [G.2.2.5]

= Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen. [Z. 3.2]

=  Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] [Z 3.3.]

» Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [G. 3.3]

6 Energieversorgung

» Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstarkt zu erschlie3en und zu
nutzen. [Z. 6.2.1]

Gemeinde Georgensgmiind
Bebauungsplan Nr. 2 "Im Weinholzel", Entwurf vom 11.02.2026
Begriindung mit Umweltbericht 8/61



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.5.1.2 Regionalplan der Region Nurnberg / Mittelfranken (7)

Innerhalb des Regionalplans wird das Gemeindegebiet Georgensgmind als Unterzentrum
innerhalb des landlichen Teilraums im Umfeld des groflen Verdichtungsraums NUrn-
berg/Flrth/Erlangen ausgewiesen. Die Gemeinde liegt auf der Entwicklungsachse, welche
von Nurnberg, Uber Schwabach und Roth nach Georgensgmiind flhrt.

Ziele der R g und L
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Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Mittelfranken (Stand: 2007)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fiir die vorliegende Planung einschla-

gig:

= Die natlrlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schdnheit und Vielfalt sowie das
reiche Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die wirtschaft-

liche, siedlungsmaRige und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt der
Nachhaltigkeit erfolgen. [1.6]

= Der notwendige Ausbau der Infrastruktur soll weiter vorangetrieben werden und zur Star-
kung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen. Die siedlungs- und wirt-
schaftsstrukturelle Entwicklung soll sich in allen Teilrdumen verstarkt an der Verkehrsan-
bindung und -erschlieBung durch die Schiene orientieren. [2.1.3]

*= |n den Grundzentren soll darauf hingewirkt werden, dass ein umfassendes Angebot an
zentralortlichen Einrichtungen der Grundversorgung flr die Einwohner ihres Nahbereiches
dauerhaft vorgehalten wird. [G. 2.2.2.1]

» Auf eine Starkung des landlichen Raums als eigenstandigen gleichwertigen Lebensraum
soll hingewirkt werden. [...]
Auf die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten im landli-
chen Raum der Region soll hingewirkt werden. Gunstige Voraussetzungen fur die Sied-
lungstatigkeit sollen insbesondere unter Beriicksichtigung der landschaftlichen, kulturellen

Gemeinde Georgensgmiind
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Gegebenheiten und der ErschlieBung durch den OPNV zur Starkung des landlichen Rau-
mes genutzt werden. [2.3.2.1]

= Die Siedlungstatigkeit soll sich in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung vollziehen. [3.1.2]

» Esist anzustreben, dass Anlagen zur Sonnenenergienutzung in der Region bevorzugt in-
nerhalb von Siedlungseinheiten entstehen, sofern eine erhebliche Beeintrachtigung des
Ortsbildes ausgeschlossen werden kann. [G. 6.2.2.2]

A.51.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Georgensgmund verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Das Plangebiet (Flache des geplanten des Allgemeinen Wohngebiets) wird dort als geplantes
Dorfgebiet (MD) dargestellt. Fur die Ausweisung als Wohnbauflache ist daher eine Anpas-
sung der Flachendarstellung erforderlich. Da die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im
Weinhdlzel* nicht aus dem aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Georgensgmiind entwickelbar ist, erfolgt eine Anderung des Flachennutzungsplans gemaR
§ 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten Parallelverfahren.

r -

Abb. 4: Auszug aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Georgensgmiind

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans noch
im bauplanungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB. Folglich besteht fir die Errich-
tung von Wohnbebauung gegenwartig kein Baurecht. Dieses soll mit Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplanes geschaffen werden.
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A53 Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen.

Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30
BNatSchG) im Untersuchungsraum.

In etwa 500 m Entfernung nordéstlicher Richtung, sowie etwa 1,5 km Entfernung westlicher
Richtung liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Stidliches Mittelfrankisches Becken westlich der
Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hugelland, Abenberger Hugelgruppe und
Heidenberg" (LSG West)“ mit der ID LSG-00427.01.

Etwa 500 m nordéstlich sowie 300 m sudlich des Plangebietes ist ein wassersensibler Be-
reich dargestellt.

In einer Entfernung von ca. 10 m nérdlich des Untersuchungsgebiets befindet sich das amt-
lich kartierte Biotop 6732-0073-003 ,Hecken, Geblsche und Feldgehdlze um Mabenberg*.

A.5.4 Artenschutzrechtliche Priufung

Die Priifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestéande bezliglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden konnen, zu ermitteln und darzustellen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde im Juli 2023 vom Bliro Bachmann Arten-
schutz GmbH durchgeflihrt und abgeschlossen. Das gesamte Dokument ist der Anlage zu
entnehmen.

Die Prufung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung
des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher.*?

A.5.4.1 Rechtliche Grundlagen
In der vorliegenden Unterlage werden:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden kénnen,
ermittelt und dargestellt.

= die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG geprift.

A.5.4.2 Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:
» Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

»=  Online Datenabfrage LfU fir den Landkreis Roth

2Vgl. saP 2023 Bachmann Artenschutz GmbH, S. 9 (siehe Anlage)
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Bestandsaufnahmen am 31.10.2025
= saP, 2023, Bachmann Artenschutz GmbH

A543 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgeflihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

A.5.4.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit des Gewerbe- und Industrie-
gebietes und sind mit dem Abschluss der Baumaflnahmen beendet:

= Temporare Flacheninanspruchnahme fur Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeitli-
che Umfahrungen u.a.

= Temporare Storungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschutterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitdt insbesondere fir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht fligge Jungvdgel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmal}-
nahmen weitgehend verhindert.

A.5.4.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-
schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:

»  Flachenverlust und -veranderungen von Lebensraumen

» Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr.

=  Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

=  Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwasserung oder Ab-
leitung von Niederschlagswasser

A.5.4.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

=  Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen durch Larm und opti-
sche Storeffekte.

=  Beeintrachtigungen durch PflegemalRnahmen (Geholzarbeiten).

= Stérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschutterung,
Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).

A.5.4.4 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.4.4.1 Verbotstatbestiande

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fir nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie fur nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
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Innenbereich nach § 34 BauGB bezuglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL und Europaische Vogelarten folgende Verbote:

Schadigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblitter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten wildleben-
der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von wildlebenden
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren
wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im rdumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot (fiir mittelbare betriebsbedingte Auswirkungen, z.B.
Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblatter)

Signifikante Erhdhung des Totungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Stérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblatter)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fihrt.

A.5.4.5 MaBRnahmen im Zuge des Artenschutzes

A.5.4.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestadnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

= zeitliche Beschrankung fir die Baufeldraumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-
standen vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang
August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vogel im Baufeld briten.

= Durchflihrung von unvermeidbaren Gehdlzrodungen gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG aulierhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar.

» Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschlieRlich innerhalb der Bau- und Erschlie-
Rungsflachen.

» Umfassende Durchgrinung des Baugebietes.
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A.5.4.5.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (vorgezogene AusgleichsmalRhahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Artspezifischen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Maflnahmen) sind aktuell nicht erforderlich.

A.5.4.6 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fur das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschlieen.

Bezlglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erho-
hung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-
reichs und somit ein Verbotstatbestand gemanl § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des
erwarteten geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens flr alle potenziell betroffenen Arten
ausgeschlossen werden.

A.5.4.6.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fir das geplante Vorhaben lasst sich er-
mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-
biet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-
genuber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell
betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-
haben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der o.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegentiber dem Planungsvorhaben —
hier v.a. gegenlber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heil’t ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prufschritten unterzogen.

Von den zu prifenden Saugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schliel3lich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu priifenden Sau-
getierarten (Biber, Wildkatze) kénnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausge-
schlossen werden.

Bevorzugte Habitate von Fledermausen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieBenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Uber Gewassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stiihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhohlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtck.

Die Offenlandflache des Planungsvorhabens ist potenziell als Jagdraum geeignet. Es finden
sich jedoch keine geeigneten Strukturen fur Quartiere.

Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-
den Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von
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Fledermausen sowie Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kénnen insgesamt ausge-
schlossen werden.

Es konnten bei den Geldndebegehungen keine Reptilien nachgewiesen werden. Fur die
Kreuzotter und die Schlingnatter ist der Untersuchungsraum zu strukturarm. Im Vorhabenge-
biet fehlen Sonnplatzen und Versteckmdoglichkeiten sowie geeignete grabbare Substrate, of-
fene oder schitter bewachsene Bodenbereiche und sonnige Geholzrander. Im Untersu-
chungsgebiet reichen die fur Zauneidechsen notwendigen Habitatqualitdten nicht aus, so
dass durch die Ausweisung des Wohngebietes fir diese Art keine Verbotstatbestande aus-
geldst werden.

Bei der Gelandebegehungen konnten keine Lurche nachgewiesen werden.

Die zu prifenden Lurch-Arten fehlen entweder groRraumig um das Untersuchungsgebiet
oder finden dort keinen geeigneten Lebensraum. Es sind keine Gewasser im Eingriffs- oder
Wirkbereich vorhanden.

Da im Planungsgebiet insgesamt keine fiir die Reproduktion geeigneten Entwicklungsgewas-
ser vorhanden sind, kénnen eine Betroffenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG fir Libellen (hier v.a.: Grine Flussjungfer) insgesamt ausge-
schlossen werden.

Dies gilt auch fir die im weiteren Umfeld vorkommenden Ameisenblaulinge (Gattung Phe-
ngaris), deren essenziell notwendigen Eiablage- und Nahrungspflanzen im Geltungsbereich
fehlen.

A.5.4.6.2 Bestand und Betroffenheit der Europdischen Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie

Im Geltungsbereich kommen potenziell weit verbreitete Arten wie Amsel, Bachstelze, Fitis,

Grinfink, Heckenbraunelle, Rotkelchen, Zaunkénig oder Zilpzalp vor. Ihre Wirkungsempfind-

lichkeit wird als so gering eingeschatzt wird, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausge-

gangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgeldst werden kénnen. Deren Be-

lange werden im Rahmen der Prifung nicht weiter betrachtet.

Die "Spatzenarten" Feld- und Haussperling sind prinzipiell artenschutzrechtlich relevante Ar-
ten. Beide sind aber als Hohlen- und Nischenbriiter von Eingriffen und Baumalnahmen auf
der freien Ackerflur nicht betroffen. Ihre ortlichen Brutplatze sind Nistkasten und Gebau-
destrukturen in der Ortschaft und am Siedlungsrand. Ihre Belange werden daher nachfolgend
nicht weiter diskutiert.

Im Wirkraum des Vorhabens sind vor allem folgende Gilden zu prifen:
=  Gilde Feldbriter — Feldlerche, Rebhuhn, Wiesenschafstelze

=  Gilde Geblschbriter und an Geblsche gebundene Arten — Bluthafling, Dorngrasmiicke,
Klappergrasmiicke, Goldammer

» Gilde Greifvogel und Eulen (Nahrungsgaste) — Habicht, Mausebussard, Rohrweihe, Rot-
milan, Sperber, Turmfalke, Wanderfalke, Wiesenweihe, Waldkauz, Waldohreule

» Gilde Luftinsektenjager (Nahrungsgaste) — Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe
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Feldbriitende Vogelarten

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halb offenen Kulturlandschaft (z. B. Feld-
lerche, Rebhuhn, Schafstelze) ist innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der bestehenden
Kulisseneffekte sowie der anthropogenen Nutzung unwahrscheinlich.

Die Feldlerche britet vor allem in der offenen Feldflur, auf Brachflachen, Extensivgrinland
und Sommergetreide, also dort, wo zu Beginn der Brutzeit die Vegetation niedrig und Ilicken-
haft ist. Ab Juli ist eine Bevorzugung von Hackfrucht- und Maisackern zu beobachten.

Anders als die Haubenlerche meidet die Feldlerche hohe Vertikalstrukturen wie etwa Ge-
baude und halt davon 60 bis 300 m Abstand, vermutlich weil im Bereich dieser Strukturen der
Druck von Greifvogeln oder Rabenkrahen hoher ist. Als wesentliche Ursache fur den Ruck-
gang der Feldlerchen gilt ein zu geringer Bruterfolg als Folge eines veranderten Ackerbaus
mit gro¥flachigen, schnell und dicht aufwachsenden Wintergetreidebestanden.

Das Rebhuhn meidet zwar nicht die Waldnahe, jedoch bevorzugt ein strukturreiches Offen-
land. Der UR befindet sich in Siedlungs- und Waldnahe und das Umland besteht eher aus
einer ausgeraumten Kulturlandschaft mit wenig Strukturreichtum.

Ein Vorkommen von Offenlandbritern kann innerhalb des Plangebietes aufgrund der Lage
im Siedlungsgebiet, aufgrund bestehender Kulisseneffekte, der anthropogenen Uberplanung
sowie aufgrund einer schlechten Strukturausstattung ausgeschlossen werden.

Gebiischbriiter und an Gebiische gebundene Arten

Der Bluthanfling besitzt zwar sein Jagd- bzw. Nahrungshabitat auf Ackerflachen, benutzt
diese jedoch nicht als Bruthabitat. Durch die Inanspruchnahme des Geltungsbereichs der
Planung wird das Nahrungshabitat nicht gravierenden beeintrachtigt, weshalb die Betroffen-
heit dieser Art nach § 44 BNatschG auszuschlief3en ist.

Dorngrasmiicke und Klappergrasmiicke sind Brutvogel in halboffener bis offener Land-
schaft mit zumindest kleinen Komplexen von Hecken, Staudendickichten, Einzelblschen,
jungen Stadien der Waldsukzession oder zuwachsenden Brachflachen.

Optimalhabitate der Dorngrasmiicke sind trockene Geblisch- und Heckenlandschaften, wo-
bei warmere Lagen allgemein bevorzugt werden. Die Art kann als typischer Brutvogel der
Grenzflachen zwischen verschiedenen Habitaten und der vielfaltig gegliederten Landschaft
bezeichnet werden. Die Klappergrasmiicke bevorzugt als Bruthabitat Feldhecken, Feldge-
holze, dichte Buschreihen und geme auch Grenzhecken von Garten. Die Nestanlage findet
bei beiden Grasmuckenarten im Inneren der Gebusche statt.

Der Geltungsbereich selbst besitzt keine Eignung als Lebensstatte fir die genannten Gehdlz-
briter. Geeignete Brutplatze (z.B. Heckenstrukturen) befinden sich nicht im Plangebiet. Es
erfolgt durch das Vorhaben keine Inanspruchnahme von Lebensstatten der Geholzbriter und
an Gehdlze gebundenen Arten.
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Greifvégel und Eulen

Eine Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit der geplanten
Anlage kann ausgeschlossen werden. Selbst bei Meidung ist der Geltungsbereich angesichts
der als Jagdhabitate nutzbaren Flachen im weiteren Umfeld nicht von existenzieller Bedeu-
tung. Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fir die Bestandssi-
tuation der ortlichen Greifvogel- und Eulenpopulationen.

Luftinsektenjdger

Die oben genannten Arten bauen ihre Nester im Siedlungsbereich an Gebauden unterhalb
von Dachvorspriingen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallungen. Mauer-
segler sind Hohlen- und Nischenbruter an hohen Gebauden. Die beiden Schwalbenarten be-
ndtigen zum Nestbau feuchtes, lehmiges Substrat. Daher zahlen unbefestigte Wege und
feuchte bis nasse, unversiegelte Bodenflachen (z.B. im Umfeld von landwirtschaftlichen Be-
trieben) zu den wichtigen Lebensraumausstattungen. Alle drei Arten jagen Fluginsekten Gber
freien Flachen und Uber Gewassern.

Der Geltungsbereich des Vorhabens kann von allen drei Arten als Nahrungsraum genutzt
werden, ist aber aufgrund der Armut an blihenden Pflanzen (als Lebensraum von Fluginsek-
ten) suboptimal ausgestattet.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Zusammenhang mit dem Vorhaben
kann ausgeschlossen werden, da die genannten Arten siedlungsgebundene Gebaudebriter
sind. Die Nahrungsraume der insektenjagenden Schwalben und des Mauerseglers werden
durch die geplante Wohngebietsausweisung nicht in nennenswertem Umfang verkleinert.

Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung fir die Bestandssituation
der ortlichen Luftinsektenjager.

A.5.4.7 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung 2023

Das Gebiet wurde im Jahr 2023 (Bachmann Artenschutz GmbH) ebenfalls durch ein biologi-
sches Biliro im Zuge der Erstellung einer saP gesichtet und geprift. Die durchgefiihrte saP
kam ebenfalls zu dem Ergebnis (vgl. saP, 2023, Bachmann, S. 9):

Aus dem Spektrum der européisch geschlitzten Arten in Bayern wurden keine Arten ermittelt,
die im Untersuchungsgebiet vorkommen oder zu erwarten sind.

Fiir alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter
Berticksichtigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen MalRnahmen im Kapitel 4 (keine
Maflinahmen innerhalb der saP festgesetzt) so gering, dass

* die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang gewabhrt bleibt,

» eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbe-
dingte Stérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

* sich das Tétungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Priifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung
des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entféllt daher.
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A.54.8 Zusammenfassung

Die interne Prifung sowie die 2023 durchgefiihrte saP hat ergeben, dass durch das geplante
Wohngebiet keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt sind. Es missen
keine MalRhahmen zur kontinuierlichen Aufrechterhaltung der ékologischen Funktion vorge-
sehen werden.

A5.5 Immissionsschutz

Umliegend befinden sich Dorfgebietsnutzungen mit damit verbundenen ortstiblichen gewerb-
lichen und landwirtschaftlichen Emissionen. Demnach konnen Larm-, Geruchs- und
Staubimmissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr sowie
an Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein. Klas-
sifizierte Stra3en befinden sich nicht in ndherer Umgebung zum Plangebiet.

Im n&heren Umkreis (< 150 m) befinden sich folgende landwirtschaftliche Hofstellen:
e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Konrad von Megenberg Str. 56.

- Flachenumfang: ca. 6 ha LF.

- Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet.

- Tierhaltung vorhanden — private Pferdehaltung ca. 1 GVE.

- Die Hofstelle liegt nordwestlich vom Planungsgebiet in ca. 65 m Entfernung.
e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Konrad von Megenberg Str. 58.

- Flachenumfang: ca. 4 ha LF.

- Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet.

- keine Tierhaltung vorhanden.

- Die Hofstelle liegt nérdlich vom Planungsgebiet und grenzt direkt an.

e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Konrad von Megenberg Str. 59.

- Flachenumfang: ca. 7 ha LF.

- Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet.

- Tierhaltung vorhanden — private Gefligelhaltung.

- Die Hofstelle liegt noérdlich vom Planungsgebiet in ca. 90 m Entfernung.
e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Krumme Leite 2.

- Flachenumfang: ca. 38 ha LF.

- Betrieb wird im Haupterwerb bewirtschaftet.

- Tierhaltung vorhanden — Rinderhaltung ca. 45 GVE.

- Die Hofstelle liegt noérdlich vom Planungsgebiet in ca. 120 m Entfernung

Weiterhin befindet sich stidwestlich des Plangebiets eine Hopfenanlage. Die Anforderungen
an den Hopfenbau werden jahrlich von der Bayerischen Landesanstalt flir Landwirtschaft
(LfL) im Grinen Heft Hopfen zusammengestellt. Daraus ergeben sich verschiedene
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Anforderungen an einen Schutzabstand zu Nicht-Zielflachen, je nach eingesetztem Spritz-
mittel bis zu 25 m.

Der aktuelle Abstand zwischen der Flursticksgrenze des Flurstlick Nr. 330 (Hopfenanlage)
und des allgemeinen Wohngebietes betragt 17,4 m. Bis zur sldlichen Baugrenze betragt der
Abstand 20,4 m. Der Hopfengarten wurde bereits in Teilen zuriickgebaut und soll zuktinftig
weiter riickgebaut werden. (vgl. Begriindung und Planblatt zum Bebauungsplans Nr. 3 ,Im
Weinhdlzel 11, Entwurfsstand i. d. F. vom 07.11.2025), sodass nach weiterem Teilriickbau
ein Abstand von 40,4 m eingehalten werden kann.

Nach Auskunft der Gemeinde erfolgt der Einsatz einer Abdriftminderung, sodass eine Verrin-
gerung der Abstéande zwischen Hopfengarten und Nicht-Zielflache — gemaly Griines Heft
2025 auf 5 m — angenommen werden kann. Dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 3 ,Im
Weinhdlzel II* ist zu entnehmen, dass ,der Eigentimer des angrenzenden Hopfengartens
[sich] gegentber der Gemeinde bereit erklart [hat], sich dauerhaft zur Nutzung der dort ge-
nannten Kombinationen [Bezug zum Grunen Heft 2024] fir die Ausbringung von Pflanzen-
schutzmitteln zu verpflichten. Zur rechtlichen Sicherung auch fir Rechtsnachfolger wird der
Grundstlckseigentimer die Eintragung einer Grunddienstbarkeit vornehmen und der Ge-
meinde vorlegen.” (vgl. Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinholzel 11, Entwurfsstand i. d. F. vom
07.11.2025). Unter der geschilderten Situation kann der im Grunes Heft 2025 angegebene
Schutzabstand zu Nicht-Zielflachen und zum Schutz von Umstehenden und Anwohnern, bei
Nutzung einer Abdriftminderung und der angegebenen Spritzmittel, auf die angegebenen 5
m verringert werden.

Es ist demnach nicht mit Beeintrachtigung durch die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln
im Bereich des Plangebiets zu rechnen. Die geplanten naturschutzfachlichen Ausgleichs-
maflnahmen werden in der Umgebung der Hopfenanbauflache umgesetzt. Jedoch dient die
Maflinahme vorwiegend der naturschutzfachlichen Aufwertung. Artenschutzrechtliche Mal}-
nahmen werden hier nicht festgesetzt. Die Gestaltung der Ausgleichsflache orientiert sich an
den Vegetationsstrukturen im Umfeld der Ortschaft Mabenberg. Eine Beeintrachtigung durch
die Ubliche Nutzung des Hopfengartens auf die geplante Ausgleichsflache wird als gering
angesehen. Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass die anzulegende AusgleichsmalRnahme
zu einer Einschrankung (z.B. durch Verschattung oder Pflegearbeiten) der Bewirtschaftung
der angrenzenden Hopfenanlage fihrt.

Darlber hinaus sind nach Angaben der Gemeinde in naherer Umgebung zum Plangebiet
folgende Gewerbetreibende angemeldet: das Mambercher Kuhstallcafe, ein Idee- und Grafik-
Design-Gewerbe sowie der Betrieb einer PV-Anlage auf dem eigenen Hausdach mit
Stromeinspeisung. Weiterhin befindet sich ein Betrieb fur Elektrotechnik, Steuerungstechnik,
Automatisierung, Soft-Hardware, Telefonanlagen und EDV-Anlagen in direkter Nahe zum
Plangebiet.

Da es sich bei dem angrenzenden Elektrotechnikbetrieb lediglich um eine Gewerbeanmel-
dung handelt und somit keine immissionsschutzfachliche Prifung im Rahmen einer Bauge-
nehmigung stattfand, ist davon auszugehen, dass der Betrieb in Bezug auf den Gebietscha-
rakter des Allgemeinen Wohngebietes als vertraglich einzustufen ist und keine immissions-
schutzfachlichen Konflikte mit der geplanten Nutzung zu erwarten sind.

Weiterhin soll westlich des Plangebiets die Errichtung eines ,Inhaber-Wohnhauses mit Buro-
raum*“ sowie die ,die Errichtung einer Doppelgarage sowie eines Nebengebaudes fir die
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Lagerung von Werkzeug und handgefiuhrten Zimmerei-Kleinmaschinen® realisiert werden
(vgl. Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinholzel 11“ i. d. F. vom 07.11.2025). In
der Begrundung zum Entwurf des o.g. Bebauungsplans i. d. F. vom 07.11.2025 wird ausge-
fuhrt, dass die ,Unterbringung von stationaren Holzbearbeitungsmaschinen [...] ebenso we-
nig vorgesehen [ist,] wie die Lagerung und Unterbringung von Baustoffen. Ladrm- und staub-
produzierende (Holz-)Arbeiten sind auf dem Gelande ebenfalls nicht geplant® und ,[a]ufgrund
dieser geplanten Nutzung [..] kein erhebliches Konfliktpotenzial innerhalb des Mischgebiets
oder mit umliegenden Wohnnutzungen festgestellt werden [kann].“ (Begrindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 3 ,Im Weinhdlzel 11, S. 13). Ein Immissionsschutzkonflikt, Gber die regulare
Abstufung zwischen einem gemischten Gebiet und einem allgemeinen Wohngebiet hinaus,
kann nicht erkannt werden. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind demnach als ge-
bietsvertraglich mit dem nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiet einzustu-
fen.

A.5.6 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

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

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Abb. 5: Auszug aus dem BayernAtlas, Bayerisches Landesamt fir Denkmalschutz 2018

A.6 Planinhalt

A.6.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Das Plangebiet teilt sich in 6 Teilflachen (siehe Abbildung) sowie angrenzend die geplante
Ausgleichsflache auf. Geplant ist die Bebauung von drei Grundstiicken (Teilflache 3, 4 und
5) als vertragliche Weiterentwicklung des gréfReren Ortsteils Mabenberg in der Gemeinde
Georgensgmuind. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs lasst eine Ortsabrundung im Siden
zu und orientiert sich an den bestehenden Gebauden westlich des Plangebiets. Durch geeig-
nete gestalterische und griinordnerische Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich
die zukinftige Bebauung in das bestehende Orts- und Landschaftsbild einfiigt. Der nachfol-
genden Abbildung ist ein Bebauungsvorschlag mit geplanter Grundstiickseinteilung zu ent-
nehmen. Geplant ist die Realisierung von Einzel- und Doppelhausern. Die Gebaudestellung
orientiert sich an den Bebauungsstrukturen und stadtebaulichen Charakteristiken im nahen
Umfeld des Plangebietes. Erschlossen wird das Plangebiet von der nérdlich gelegenen Kon-
rad-von-Megenberg-Stralle (Teilflache 1). Die Konzeption sieht zur verkehrlichen Erschlie-
Rung des Plangebietes eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vor, welche in einer
Wendeanlage endet (Teilflache 2). Hierfur wurde der Wenderadius fir einen Personenkraft-
wagen herangezogen.

Dadurch ergeben sich folgende geplante GrundstlicksgrofRen:
Teilflache 2: 412,4 m?
Teilflache 3: 982,8 m?
Teilflache 4: 533,7 m?
Teilflache 5: 715,3 m?
Teilflache 6: 137,9 m?
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Abb. 6: Stadtebauliche Konzeption Plangebiet

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Teilflache des Flurstiicks mit
der Flursticksnummer 328 sowie eine Teilflache des Flurstiicks mit der Flursticksnummer
2/4, beide Gemarkung Mabenberg. Insgesamt umfasst das Plangebiet 2969,65 m? (Wohnge-
biet und Stralenverkehrsflache) und 325 m? Ausgleichsflache.
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Abb. 7: Raumlicher Geltungsbereich

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des geplanten Charakters des Baugebiets, der maRRgeblich durch Wohnnut-
zung gepragt sein soll, wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht der tatsachlichen Nutzung im nahen Umfeld und vermeidet somit mogliche
Nutzungskonflikte.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden als unzulassig
festgesetzt, die die hiermit verbundenen zu erwartenden Liefer- und Kundenverkehre dem
geplanten Charakter eines mal3geblich durch Wohnen gepragten Baugebiets entgegenste-
hen wirden.

A.6.4 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4). Dies entspricht dem Orientierungswert
fur Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Hiermit soll eine angemessene
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bodensparende bauliche Dichte ermoglicht werden, die sich an der baulichen Dichte der um-
gebenden Bebauung orientiert.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch Garagen, Car-
ports, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.
Die innerhalb der ErschlieBungsflachen festgelegten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belasteten Flachen, bleiben aufder Betracht, da diese der gemeinsamen ErschlieBung des
Plangebietes dienen (Teilflache 2).

Somit ergibt sich fur die Flache des Allgemeinen Wohngebiets mit einer Flachengré3e von
2.782 m? eine GRZ | von 0,13 und liegt damit unter dem Orientierungswert flr Allgemeine
Wohngebiet gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir das geplante Grundsttick mit der FI.-Nr. 328/02
(Teilflache 5) mit einer vorgesehenen GrundstiicksgréfRe von 715,3 m? Iasst sich in Bezug
auf den Bebauungsvorschlag eine GRZ | von 0,21 errechnen. Die GRZ | flr das geplante
Grundstick mit der FI.-Nr. 328/03 (Teilflache 4) liegt bei einer vorgesehenen Grundstlicks-
groéfie von 533,7 m? bei 0,27 und fir das Grundsttick mit der FI.-Nr. 328/04 (Teilflache 3) und
einer geplanten Grundsticksgréfe von 982,8 m? bei 0,38.

Als Hochstgrenze werden 2 Vollgeschosse (ll) festgesetzt:
E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)
E+I1+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)

Die Oberkante des fertigen FuBbodens von baulichen Anlagen im Erdgeschoss darf die per
Planeintrag festgesetzte Hohe (OK FFB) Gber Normalhdhennull (NHN) nicht Gberschreiten.
Die Festsetzung orientiert sich an der natirlichen Gelandehéhe und dem nattrlichen Gelan-
deverlauf. Die Gelandehohen tber Normalhéhennull sind der Planzeichnung zu entnehmen.
Die Daten wurden vom bayerischen Landesamt flr Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung herausgegeben?.

Die Wandhohe von Gebauden in den Allgemeinen Wohngebieten darf einschlieRlich Knie-
stock eine Hohe von 6,5 m, gemessen an der AulRenkante der Umfassungsmauer (Roh), von
der Oberkante des fertigen FulRBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit der Dach-
haut, nicht Uberschreiten.

Die Firsthdhe von Gebauden in den Allgemeinen Wohngebieten darf eine Héhe von 9,0 m,
bezogen auf die Oberkante des fertigen FulRbodens im Erdgeschoss, nicht Gberschreiten.

Damit wird eine geordnete Hohenentwicklung sichergestellt, welche sowohl dem naturlichen
Gelandeverlauf als auch den umliegenden Gebauden folgt. Mit Einreichung des Bauantrags
oder Freistellungsantrags ist die Hoheneinstellung des geplanten Gebaudes durch ein Ho-
hennivellement, mit Bestands- und Planungshohen, darzustellen. Ein vollstandiger Langs-
schnitt ist dem Planblatt zu entnehmen.

3 Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung (https://geodaten.bayern.de/opengeodata/OpenData-
Detail.htmI?pn=dgm5)
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Abb. 8: Ausschnitt zur Erlauterung Wand- und Firsthohe, Oberkante FertigfuRboden, Langsschnitt

A.6.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen nach §
23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung von Terrassen sowie Stellplatzen inklusive
ihrer Zufahrten ist auch auferhalb der Baugrenzen zulassig. Ein Ubertreten der Baugrenzen
durch andere untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO um bis zu 1,5 m als
zulassig festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern. Die Auspragung der
Baufenster nimmt Bezug auf die bestehenden Baustrukturen und dient der Schaffung eines
geordneten Siedlungskopers.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet
keine Anwendung.

A.6.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81
BayBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten

der Eigentimer der Flist.-Nr. 328/01, 328/02, 328/03, 328/04, 328/05, jeweils Gmkg. Maben-
berg, festgelegt.

A.6.7 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachformen: Fiir Hauptgebaude sind Satteldacher zulassig.

Fir Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden sowie fiir ver-
bindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebaude sind auch Pultdacher, Flachdacher
und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale,
zulassig.

Als Dachaufbauten sind Zwerchgiebel und Dachgauben zuladssig. Dacheinschnitte sind zu-
lassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Satteldachern sind ohne Aufstanderung zu
errichten. Auf Flachdachern auf Garagen und Nebengebauden sind Solarenergieanlagen und
Sonnenkollektoren mit Aufstadnderung zulassig.
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Fur Satteldachflachen von Hauptgebauden sowie von Garagen, Nebengebauden und unter-
geordneten Dachern an Hauptgebauden sowie von verbindenden Dachern zwischen Haupt-
und Nebengebauden sind als Dacheindeckung Dachsteine oder Dachziegel in Rottdnen zu-
lassig.

Die Festsetzungen schaffen einen stddtebaulichen Rahmen, welcher sich an der Umgebung
orientiert und somit die zuklnftige Bebauung im Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild
einfigen lasst. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Wahrung des Ortsbildes von Maben-
berg bei und vermeiden stérende Blickbeziehungen zu Baudenkmalemn.

A.6.8 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze, Carports und sonstige Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuckflache zu errichten. Die Errichtung von Stellplatzen inklusive ihrer Zufahrten ist im
Sinne der Festsetzung Nr. 3.1 zusatzlich auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch Ga-
ragen, Carports, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um
bis zu 50 vom Hundert tGberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze herzustellen. Die Festsetzung orientiert sich
an der aktuell giltigen Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren
Ablésung der Gemeinde Georgensgmuind. Demnach ist die Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze auf dem eigenen Grundstick fur die in der Konzeption geplanten Einzel- und Dop-
pelhdusern vorgesehen.

A.6.9 Regelungen des Wasserabflusses

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstlick Uber die belebte Bodenschicht zu versickern zu
versickern. Dies gilt ebenso fur das Oberflachenwasser von Erschlielungsstraflien. Die Ein-
leitung von Grund-, Drainagewasser- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist un-
zuldssig. Durch eine versickerungsfahige Ausbildung von Stellplatzen, Zufahrten, Wege/Zu-
wege und befestigte Flachen auf den Baugrundstlicken sind versickerungsfahig (z.B. Natur-
steinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Ragenfuge)
(siehe Kap. 6.10), werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser reduziert.

Folgende Vorgaben wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mitgeteilt:

Bei der Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers aus dem Planungsgebiet, ist darauf
zu achten, dass flr die umliegenden landwirtschaftlichen Grundstlicke keine Beeintrachtigun-
gen und Bewirtschaftungserschwernisse entstehen. Eine ordnungsgemale Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Flachen muss weiterhin gegeben sein.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mogliche Verschmut-
zungsgrad zu berUcksichtigen. Bei zusatzlicher Verschmutzung des Niederschlagswassers
durch Verkehrsflachen z.B. durch Fahrzeuge oder durch Verunreinigung mit chemischen
Substanzen, ist die Versickerung des Regenwassers ohne Vorbehandlung vom Verunreini-
gungsgrad abhangig. Sollte dies geplant werden ist das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg als
amtlicher Sachverstandiger Uber die Planung zu informieren. Die Anforderungen an die
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Einleitung sind in § 7 a WHG formuliert. Die Benutzungsbedingungen und -auflagen und Hin-
weise des WWA sind zu beriicksichtigen.

Es wird auf die Einhaltung der Vorgaben fir die Versickerung nach der NwFreiV iv. m. der
TRENGW verwiesen. Der Nachweis der Einhaltung ist spatestens im Rahmen des Bauantra-
ges durch den Planer zu bestatigen.

A.6.10 Grunordnung

Garagen und Nebengebaude mit einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach mit einer
Neigung von weniger 5° sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Die Festset-
zung findet keine Anwendung auf:

- Carports
- Flachdacher oder flach geneigte Dacher, die mit Photovoltaikanlagen belegt sind.

- Flachdacher oder flach geneigte Dacher technischer Bauwerke wie z.B. Ldschwas-
serbevorratungen, Liftungsanlagen etc.

Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen
die nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, missen gartnerisch mit Rasen
und Pflanzungen angelegt werden.

Alle Einfriedungen sind mit einer Sockelfreiheit von 15 cm zu gestalten.

Stellplatze, Zufahrten, Wege/Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind
versickerungsfahig (z.B. Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflaichen, Rasengittersteine
oder Pflaster mit Ragenfuge) auszubilden und miissen zum Zweck der Niederschlagswas-
serversickerung mit Gefalle zu den angrenzenden Griinflachen angelegt werden.

Im Wohngebiet ist je volle 200 m? Grundstlicksflache ein 1 Obstgehdlz oder 1 Laubgehdlz
oder 2 Straucher, mindestens jedoch 1 Obst- oder Laubgehdlz, zu pflanzen. Es sind aus-
nahmslos Arten und Pflanzqualitaten der folgenden Artenliste ,Durchgriinung“zu verwenden.
Die Standorte sind frei wahlbar. Die Festsetzungen stellen das Einfligen in das Orts- und
Landschaftsbild der zuklinftigen Bebauung und Bepflanzung sicher.

A.6.10.1 Griinordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdélzvegetation kdnnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensraume fir Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MaRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

A.6.10.2 PflanzmaRBnahmen

Im Wohngebiet sind je voll 200 m? Grundstucksflache ein Laubbaum, ein Obstgehdlz oder
zwei Straucher gemaf der Artenliste zu pflanzen, zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es
sind ausnahmslos Arten und Pflanzqualitaten der folgenden Artenliste ,Durchgrinung“ zu
verwenden. Die Standorte sind frei wahlbar.
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A.6.10.3 Zusatzliche griinordnerische Festsetzungen

Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig. Freiflachen
die nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, missen gartnerisch mit Rasen
und Pflanzungen angelegt werden.

Alle Einfriedungen sind mit einer Sockelfreiheit von 15 cm zu gestalten.

Stellplatze, Zufahrten, Wege/Zuwege und befestigte Flachen auf den Baugrundsticken sind
versickerungsfahig (z.B. Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine
oder Pflaster mit Ragenfuge) auszubilden und missen zum Zweck der Niederschlagswas-
serversickerung mit Gefalle zu den angrenzenden Grunflachen angelegt werden.

A.6.10.4 Grinordnerische Hinweise

Die gruinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild moglichst zeithah minimiert und ausgeglichen werden.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft flr StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Alle Lichtquellen im Auf3enbereich (vor allem Beleuchtungen, die in die freie Landschaft strah-
len) sind nach Moglichkeit insektenfreundlich zu gestalten.

Fir notwendige VerfiullungsmafRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschliel3lich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdérde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

A.6.10.5 Artenliste Durchgriinung

Baume: Il. Wuchsklasse (Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang:
16-18 cm), gebietsheimische Geholze der Herkunftsregion 5.1 ,Siuddeutsches Higel- und
Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken*

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weilldorn
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Optional regionaltypische Obstgehdlze Mindestqualitat: H, 3xv, StU 12-14 cm
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Straucher: (Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt; Mindestgrofie: 60-100 cm), gebietsheimi-
sche Gehdlze der Herkunftsregion 5.1 ,Stiddeutsches Hiugel- und Bergland, Frankische Plat-
ten und Mittelfrankisches Becken®

Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Bluthartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhlitchen
Frangula alnus Faulbaum

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Heckenrose

Rosa arvensis Kriechende Rose

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Virbunum opulus Gewodhnlicher Schneeball

A.6.11 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Moéglichkeiten der Ver-
meidung zu prifen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2022, Minchen)* herausgegeben, der
den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und rechtlich ab-
gesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist
Grundlage fir die hier erarbeitete Bewertung.

A.6.11.1 Bewertung des Bestandes

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 3.285 m2. Die Wohngebietsflache ein-
schliefilich der VerkehrserschlieBung Uberplant 2.960 m? der gesamten Flache.

Kein Ausgleichsbedarf besteht fiir bestehende Verkehrsflachen, die vollstandig versiegelt
sind und entsprechend der Planung als Verkehrsflachen ausgewiesen werden

Mit Hilfe von Luftbildern wurden die betroffenen Flachen im Zuge der Gelandebegehung an-
hand ihrer Vegetationsausstattung in verschiedene BNT (Biotop- und Nutzungstypen) einge-
teilt. Im Weiteren Verfahren wurden die BNT in einer georeferenzierten Karte verortet. In der
nachfolgenden Tabelle wurden alle kartierten BNT erfasst. Im Weiteren wurde mit Hilfe des

4 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft.
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Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2022)“ der zu leistende Ausgleichsbedarf ermittelt.
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Tabelle 1: Eingriff- und Ausgleichskalkulation nach ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (vgl. S. 55ff)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdaume

. .. Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
2
Bezeichnung Fldche (m) — \yp) griffsfaktor bedarf (WP)
A1l intensiv bewirtschaftete Ackerflachen 2.299 2 0,4 1.839
G11 Intensivgriinland 406 3 0,4 487
X132 Einzelgbedude im AuRenbereich 28 1 0,4 11
V11 Verkehrsflachen versiegelt 178 0 0,4 -
V12 Verkehrsflachen teilverseigelt 49 1 0,4 20
Summe 2.960 2.357
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Versickerungsfahige Belage fiir Zuwege und
Nebenanlagen, 15 cm Sockelfreiheit fir Festsetzung der Griinord-
- L o Festsetzung
Kleintiere, ausschlieBliche Verwednung von nung
autochthonem Pflanzmaterial
Summe (max. 20%) 6%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.216
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Abbildung 1: BNT im Geltungsbereich (ohne Maf3stab)
Plangrundlage: Digitales Orthophoto, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2025

Gebiete mit einer hohen Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind vom Vorha-
ben nicht betroffen.
A.6.11.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
2.216 Wertpunkten erforderlich.
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A.6.11.3 Ausgleichsflachen und -maBnahmen

Der zu leistende naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf in Hohe von 2.216 Wertpunkten wird
sudlich des Baugebietes erbracht.

Tabelle 2: Berechnung der Aufwertung durch die festgesetzten Ausgleichsmaflinahmen

Ausgangszustand nach BNT-Liste Prognosezustand nach BNT-Liste Ausgr:gll::rl:imall-
z
(] _— oo
[ c
£ 2 £ £
-8 oo
< S 2| |43 2%
2 o S 3
E - ED = § L2 =
g S 2| F 9
2 t @ &®
@ g Fla-| 2 2
Code | Bezeichnung Code | Bezeichnung Q|che| 2
Streuobstbestand im Komplex
1 All Acker, intensiv genutzt 2 B432 | mit intensiv bis extensiv ge- 10 (3257 1 2.275
nutztem Griinland
. . 325
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 2.275

Die AusgleichsmalRnahme (Anlage eines Streuobstbestandes) wird stidlich des Baugebietes
auf der Flurnummer 328 Gmkg. Mabenberg geleistet.

/

Abbildung 2: Lage und Gestaltung der festgesetzten Ausgleichsflache Flurnummer 328 Gmkg. Mabenberg

Innerhalb der 325 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* auf einem Teilbereich der Flur-
nummer 328 Gmkg. Mabenberg ist eine Streuobstweise mit mind. 6 regionaltypischen Obst-
gehdlzen anzulegen. Die Obstbaume sind jeweils mit einem Dreibock und Verbil3schutz zu
sichern. Die Wiesenflache ist durch Ansaat mit einer Gras- Krautermischung aus dem Ur-
sprungsgebiet 12 ,Frankisches Hugelland“ anzulegen. Sie ist extensiv ohne den Einsatz von
Dlnge- oder Pflanzenschutzmitteln zu bewirtschaften.
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Durch die festgesetzte AusgleichsmalRhahme kdénnen 2.275 Wertpunkte generiert werden.
Der notwendige naturschutzfachliche Ausgleich kann durch die festgesetzte Mallnahme voll-
umfanglich erbracht werden.

Artenliste: Naturschutzfachliche MaRnahmenflache (Ausgleichsflache)

Regionaltypische Obstgehdlze: Mindestqualitat: H, 3xv, StU 12-14 cm — Alle zu pflanzenden
Obstgehdlze haben mind. einen Abstand von 8 m zueinander einzuhalten

Die Malinahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu
realisieren.

Die festgelegte Ausgleichsflache ist bei Inkrafttreten des Bebauungsplans von der Gemeinde
an das Bayerische Okoflachenkataster, Landesamt fir Umwelt, AuBenstelle Hof, zu melden.

A.6.12 Brandschutz

Es gelten die Bestimmungen der BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Au-
gust 2007 sowie der Richtlinie Gber die Flachen fir die Feuerwehr. Fir die Léschwasserver-
sorgung ist zudem die Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetztes vom
28.09.2020 zu beachten.

Die ausgewiesene zu belastende Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist zugleich als
Bewegungsflache fur die Feuerwehr vorzusehen und entsprechend o.g. Richtlinie auszubil-
den.

A.6.13 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Erschlieffung erfolgt tber die Konrad-Von-Megenberg-Strale, welche gleichzeitig auch
Zubringer zur Staatsstralle St 2224 in Richtung Georgensgmiind und Schwabach ist. Das
Plangebiet ist weiterhin durch eine Zufahrt, auf welcher ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der jeweiligen Flacheneigentimer festgesetzt ist, erschlossen.

Der Ortsteil Mabenberg wird gréfltenteils Uber ein Mischwassersystem entwassert und in ei-
ner Klaranlage der Gemeinde Georgensgmuind behandelt. Im Plangebiet ist die Entsorgung
des Schmutzwassers im Trennsystem vorgesehen, mit einer separaten Ableitung des
Schmutzwassers in Richtung Stiden/Stdwesten.

Das anfallende Schmutzwasser wird, vorbehaltlich eines zustande kommenden Notarver-
trags, in einem Kanal Uber die Teilflachen der Grundstiicke mit der FI.-Nr. 329, 329/2 und
330, Gemarkung Mabenberg, abgeleitet (Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans Nr. 3 ,Im Weinholzel 2%). Dies wird durch ein Leitungsrecht auf ebendiesen
Grundstlicken sichergestellt. Die Ausarbeitung eines Notarvertrags erfolgt durch die jeweili-
gen Grundstiickseigentimer. Der Notarvertrag ist bei der Gemeinde vorzulegen.

Im Bereich des Weges ,,Schmiedbuck® befindet sich der Anschluss an das vorhandene ge-
meindliche Mischwassersystem (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinholzel
114, Entwurfsstand i. d. F. vom 07.11.2025). Das gereinigte Abwasser wird am Auslauf der
Klaranlage in die Rezart eingeleitet.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist innerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte
Bodenschicht zu versickern. Dies gilt ebenso fur das Oberflachenwasser von Erschlielungs-
stralen (siehe Kap. 6.9).
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Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die Konrad-Von-Megenberg-Stralle. Die Bewohner missen
ihre Abfall- und Wertstoffbehalter am Tag der Abholung zur Entleerung an der Konrad-Von-
Megenberg-StralRe bereitstellen. Die daflr vorgesehene Flache befindet sich an der Einmuin-
dung zu den hinter liegenden Grundstlicken (siehe Abbildung).

Abb. 9: Ubersicht Abfallentsorgung

Folgende Vorgaben wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mitgeteilt:

Die Zufahrt und Zuganglichkeit zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken
mussen ganzjahrig und dauerhaft auch wahrend der Bauphase gewahrleistet sein.

Beim Bau ,von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauherren auf die
Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniber dem Gesundheitsamt hinzuweisen.
Die Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik ausgefihrt werden.

Eine ausreichende Dimensionierung der geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen, vor allem
zur Deckung von Spitzen muss gewabhrleistet sein.

Es wird weiterhin auf die Genehmigungspflicht einer potentiellen Bauwasserhaltung (Art. 15
i. V. m. Art.70 BayWG) verwiesen.
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A.6.14  Versorgungsleitungen und technische Infrastruktur

Folgende Vorgaben wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mitgeteilt:

Sudlich des Plangebiets (aul3erhalb des Geltungsbereichs) befinden sich Bestandsanlagen
der N-ERGIE Netz GmbH. Die Versorgung des Baugebietes mit Strom kann, nach entspre-
chender Netzerweiterung, ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz sichergestellt wer-
den. Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite emp-
fohlen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien miissen wei-
terhin gewahrleistet bleiben. Fur die zukinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes
sind in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen flir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

A.6.15 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz Geltungsbereich

Allgemeines Wohngebiet 2.782 m? 84,7 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 178 m? 54 %
Ausgleichsflache (= private Grinflache) 325 m? 9,9 %
Flache gesamt 3.285 m? 100 %
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die Gemeinde Georgensgmund plant im Ortsteil Mabenberg die Ausweisung eines neuen
Wohnbaugebiets, da bestehende Wohnbaupotenziale nicht ausreichen, um den aktuellen
Wohnraumbedarf zu decken. Hierzu wird der Bebauungsplan Nr. 02 ,Im Weinhdlzel* aufge-
stellt, der eine Flache von ca. 3.285 m? umfasst.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortseingang von Mabenberg und befindet sich weder im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans noch im Innenbereich geman § 34
BauGB. Daher ist flr die Realisierung des privaten Bauvorhabens — bestehend aus einem
Eigenbedarf und zwei weiteren Grundsticken zur Bebauung — die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Weinhdlzel“ ist die Deckung des bestehenden Wohnraum-
bedarfs in der Gemeinde Georgensgmiind durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen im
Ortsteil Mabenberg. Vorgesehen ist ein privates Bauvorhaben zur Eigennutzung sowie die
Bebauung von zwei weiteren Grundstiuicken zur Bebauung.

Das ca. 3.285 m? grolRe Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortseingang von Mabenberg
und liegt weder im Geltungsbereich eines bestehenden Bebauungsplans noch im Innenbe-
reich gemaR § 34 BauGB. Die planungsrechtliche Grundlage fur die Wohnnutzung wird daher
mit diesem Bebauungsplan geschaffen.

Die Planung ermdglicht die Errichtung von maximal drei Wohngebauden innerhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen, einschlieBlich zugehoriger Stellplatze sowie einer ErschlieBungs-
stralle. Fur das Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Da die derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) der geplanten
Wohnnutzung nicht entspricht, erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Paral-
lelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen gelten Festsetzungen zur Griinordnung (vgl.
Kapitel A.6.10), darunter versickerungsfahige Belage, Pflanzgebote und Einschrankungen
bei Schotterflachen — zur Sicherung einer orts- und landschaftsvertraglichen Gestaltung.

Eine Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefiihrt; der Umweltbericht wird
gemal § 2a BauGB erstellt.

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berlicksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen
Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgeflihrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermal3en berlcksichtigt:

= BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)
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- Prdfung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht

- Dokumentation moglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fur die gemeindliche Abwagung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und Malinahmen flir den Ausgleich

= BNatSchG

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)

sowie

BayNatSchG

insb. Art. 4 (Grinordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile),
Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschtzte Biotope)

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und Maf3nahmen fir den Ausgleich und Fest-
setzung grinordnerischer Ma3nahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

- konfliktarmer Standort, da hauptsachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Flachen mit héherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Male in Anspruch genommen

- Keine Betroffenheit geschiitzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschitzter
Biotope durch die Planung

= BImSchG
insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 (Larmimmissionen)

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu gréleren
StralRen oder Anlagen, die Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veranderungen der natirlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Rul}, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe verursachen

= BBodSchG
insb. §§ 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- Vermeidungsmafnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begrinung nicht Gberbauter Grundsticksflachen und Gehdlzpflanzungen

= WHG
insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers® (Entwasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)
sowie
Bayerisches Wassergesetz
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- Wabhl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden kdnnen

- Festsetzung von VermeidungsmalRnahmen, um nachteilige Verdnderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenschicht und Verwendung
versickerungsfahiger Belage

= BayDschG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebie-
tes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23—30 BNatSchG) sowie wasserrechtli-
che Schutzgebiete (z. B. Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht
im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und werden durch die Planung nicht be-
rahrt.

Laut Biotopkartierung (vgl. Abbildung 4) befinden sich im Umkreis von 500 m um das Plan-
gebiet elf kartierte Flachland-Biotope, die in der folgenden Abbildung rosa markiert sind. Die
vorliegende Planung hat jedoch keine Auswirkungen auf diese Biotope, da sie aufderhalb des
Plangebiets liegen und nicht in das Vorhaben einbezogen werden.
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Abb. 10: Biotopkartierung- Flachland mit Plangebiet (Bayernatlas 2025)

B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Niirnberg / Mittelfranken (7)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Nurnberg / Mit-
telfranken (7) sind ausflhrlich in der stadtebaulichen Begriindung (siehe Kap. A.5.1.1,
A.5.1.2) beschrieben und werden mit der vorliegenden Planung bericksichtigt.

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Weinholzel® ist nicht aus dem aktuell rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Georgensgmiind entwickelbar, eine Ande-
rung dessen ist daher erforderlich. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt geman
§ 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten Parallelverfahren.
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Abb. 11: Ausschnitt aus dem derzeit wirksamen FNP der Gemeinde Georgensgmuind (Stand: 2000)

B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes

B.2.1 Schutzgut Flache

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Weinhdlzel“ umfasst ca. 2.960 m? bislang unversiegelte, grof3-
tenteils landwirtschaftlich genutzte Flache (bzw. Grinland) am &stlichen Ortsrand von Ma-
benberg. Fir das Baugebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vorgesehen, wodurch
bis zu 40 % der Grundstucksflache Uberbaut werden durfen.

Die Flacheninanspruchnahme erfolgt im Rahmen der Siedlungsentwicklung und tragt zur
wohnbaulichen Nachverdichtung bei. Aussagen zur Bedeutung der Flache fir weitere
Schutzgiter folgen in den nachsten Kapiteln.

B.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird aktuell vorwiegend landwirtschaftlich bzw. als intensives Grinland ge-
nutzt. Die Flache wirkt ausgeraumt. Innerhalb der intensiv genutzten Flache ist nicht mit dem
Vorkommen wertgebender Arten zu rechnen. Das Plangebiet verfiigt somit Gber eine relativ
artenarme Vegetation, die stark durch die anthropogene Nutzung gepragt ist.

Im Siden grenzt das Planungsgebiet an ein Waldgebiet, das mdglicherweise Lebensraum
fur eine grofRere Artenvielfalt bietet.

Fir die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen
liegen derzeit keine detaillierten faunistischen Hinweise vor. Im Planungsgebiet ist das Vor-
kommen typischer, heimischer Tiere der Feldflur wahrscheinlich. Dazu zéhlen beispielsweise
Rehe, Flchse, verschiedene Greifvdogel und Marderarten, Ringeltauben, Krahen sowie Feld-
und Wihimause. Das Vorkommen seltener Arten, wie z.B. dem Feldhasen, ist nicht vollig
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ausgeschlossen. Eine Betroffenheit von Offenlandbritern wird aufgrund der vorhandenen
Kulisseneffekte sowie der umgrenzenden menschlichen Nutzung als sehr unwahrscheinlich
eingestuft.

B.2.3 Schutzgut Boden

Im Plangebiet kommen zwei Bodenformen vor: zum einen Bodeneinheit 404a (braun) und
zum anderen Bodeneinheit 424a (gelb). Beide sind fast ausschlief3lich Braunerden, unter
Wald teils mit podsoligen Auspragungen. Sie entwickeln sich aus (Grus-)Reinsand oder
Sandstein und liegen Uber vergleichbarem Material.

Das Gebiet wird derzeit als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Durch den regelmaRigen
Einsatz schwerer Maschinen kann es zu Bodenverdichtungen kommen, ebenso beeintrach-
tigen Dingemittel und Pflanzenschutzmittel die natlrlichen Bodenfunktionen.

Zusatzlich gelangen Verkehrsemissionen (z. B. Reifenabrieb, Streusalz) von der benachbar-
ten Stralle in das Plangebiet. Besonders im Winter kann Streusalz Uber Sprihnebel oder
Abfluss eingetragen werden.

Aufgrund der Vorbelastung und Nutzungseinschrankungen wird das Schutzgut Boden im
Plangebiet als wenig empfindlich eingestuft.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

Abb. 12: Bodentypen (Bayernatlas 2025)
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B.2.4 Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet enthalt keine Oberflachengewasser, und es befindet sich auch nicht im
Naherungsbereich eines FlieRgewassers. Daher kann davon ausgegangen werden, dass das
Grundwasser nicht oberflachennah ansteht. Es liegen keine detaillierten Informationen zum
Grundwasserflurabstand vor.

Im Siden des Planungsgebiets erstrecken sich wassersensible Bereiche, die potenziell Aus-
wirkungen auf Nutzungen haben kdnnten, insbesondere bei zeitweise hoch anstehendem
Grundwasser. Jedoch befindet sich die bauliche Planung in einem erheblichen Abstand zu
den wassersensiblen Bereichen.

Dem Schutzgut Wasser wird also eine geringe Bedeutung zugeordnet. Es besteht jedoch die
Mdglichkeit von Schadstoffeintragen ins Grundwasser aufgrund des Einsatzes von Dinge-
und Pflanzenschutzmitteln im Rahmen der landwirtschaftlichen Nutzung. Zudem kann Streu-
salz, das im Winter auf den umliegenden Straf3en verteilt wird, durch Sprihnebel in das Pla-
nungsgebiet eingetragen werden.

Das gesamte Gelande fallt Richtung Stden folglich ist bei starkeren Regenereignissen mit
einem Oberflachenabfluss Richtung Studen zu rechnen. Jedoch befinden sich keine empfind-
lichen Strukturen innerhalb der potenziellen Ablaufbahn.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

y",

© e : 426
3 St. Oswald
\: < 3 i G
Mabenberg
3
@ @
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Abb. 13: Wassersensible Bereiche in Stiden (Bayernatlas 2025)
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B.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdricklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berucksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kénnen friihzeitig geeignete MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Aufgrund der geringen GréfRe des Planungsraumes ist dieser fir die Kalt- und Frischluftpro-
duktion kaum von Bedeutung.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporaren Eintrag von Staub sowie Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Gelande ist leicht geneigt (Richtung Stden). Der Héhenunterschied betragt ca. 13 m
(von Nord nach Sud). Der Freiraum innerhalb des Projektgebietes wird nicht durch land-
schaftliche Strukturen wie Baume oder Hecken bereichert. Die Ackerflachen wirken ausge-
raumt. Im weiteren Stiden befinden sich Waldgebiete.

Die Umgebung des Planungsgebietes ist Uberwiegend durch Wohn- oder Mischgebietsnut-
zung gepragt.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:
=  Objekte mit Bedeutung flr das kulturelle Erbe,

=  Landwirtschaft und Forstwirtschaft,

= sonstige Sachglter (z. B. Jagd).

Als Kulturglter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG)
denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen, Grinanlagen und Wasseranlagen behandelt. GemaR
§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschiitzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Fir
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fur
Denkmalpflege verwendet.

Es gibt 2 Denkmaler (in der Abbildung unten rot markiert), die fast 200 m vom Plangebiet
entfernt sind. Bei dem Denkmal im Norden handelt es sich um eine Siedlung aus der Urnen-
felderzeit. Bei dem stidlichen handelt es sich um archdologische Befunde aus dem Mittelalter
und der frihen Neuzeit im Bereich der evangelisch-lutherischen Kirche St. Oswald in Maben-
berg.

Die im Umfeld befindlichen Bodendenkmaler sind durch die vorliegende Planung nicht betrof-
fen.
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Abb. 14: Bodendenkmaler im weiteren Umfeld des Planungsgebiets (Bayernatlas 2025)

B.2.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Es befinden sich weder Erholungseinrichtungen noch Wege im Geltungsbereich. Die Flachen
werden offenkundig nur im Bereich der umlaufenden Wege oder StralRen fur Spaziergange
genutzt.

Der Vorhabenraum ist flr das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.9 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgltern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

B.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

B.3.1 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. Gemaf
Anlage 1 BauGB kdnnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziber-
schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder voribergehender sowie positiver oder
negativer Art sein.

Zu prifen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

» Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschliellich Ab-
rissarbeiten
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*=  Nutzung natirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Res-
sourcen zu berlcksichtigen ist

= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschatterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

= Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfalle oder Katastrophen)

=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mdgliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung natlrlicher Ressour-
cen

= Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmal} der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

» eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzguter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit geprift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise moglich ist.

B.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Das Bayerische Landesamt flir Umwelt konkretisiert den Begriff: ,Flachenverbrauch® wie
folgt: ,Die Ressource Boden/Flache kann (wie Energie oder Wasser) tatsachlich nicht ver-
braucht werden, sondern diese Ressourcen werden qualitativ degradiert” (LfU 2015:84). Fla-
che kann demnach also nur ,beansprucht‘ werden, so dass hier nicht der ,Flachenver-
brauch®, sondern die ,Flacheninanspruchnahme* behandelt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache lassen sich anhand von sechs Bewertungsindi-
katoren mit flinf Bewertungsstufen beschreiben.
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Abb. 15: Ubersicht der Indikatoren zur Bewertung des Schutzguts Fléche und des jeweils abgebildeten Aspekts
der Betroffenheit © UVP-report 35 (1): 26-33 | 2021

Nutzungsanderungen

Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kén-
nen. Durch die Planung verandert sich die Anzahl der Nutzungsmaoglichkeiten fiir die Flache
ins Negative. Nach der Ausflihrung der Planung kann die Flache in weniger Nutzungsarten
wie davor umgewandelt werden, weshalb die Nutzungsanderung durch das Bauvorhaben als
negativ fir das Schutzgut Flache zu betrachten ist.

Neuinanspruchnahme

Bei dem Bauvorhaben werden bis zu 20 % auf Flachen, welche aktuell mit Nutzungsarten
der Objektartengruppe ,Vegetation* belegt sind, durchgefiihrt. Fur die Neuinanspruchnahme
ist das als schlecht zu bewerten.

Dauerhaftigkeit

Die Flache wird dauerhaft in Anspruch genommen, da eine Ruickfihrung in den Ursprungs-
zustand (landwirtschaftliche Nutzung) nicht vorgesehen ist. Das Vorhaben ist flr das Schutz-
gut Flache im Hinblick auf die Dauerhaftigkeit und Regenerationsdauer als deutlich negativ
zu bewerten.

Nutzungsbeschrankte Nebenflache

Sudlich des Plangebiets ist eine Ausgleichsflache vorgesehen, die nicht tGberbaut wird, je-
doch durch das Vorhaben eine eingeschrankte Nutzung erfahrt. Zudem besteht ein Gelande-
gefalle von etwa 13 m von Nord nach Sud, welches die Nutzung angrenzender Flachen be-
einflussen kann.

Entlastungswirkung
Durch das Vorhaben entstehen keine nennenswerten Entlastungswirkungen.
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Flachenbedarf

Der Flachenbedarf fur die vorliegenden Planung ist als Mittel stark zu bewerten, da es zu
Neubelastungen von naturlich gewachsenem Boden in Folge von Voll- und Teilversiegelun-
gen durch Strallen, Gebauden sowie durch Zuwege kommt.

Ergebnis
Indikator 1 2 B 5 Kriterium
Nutzungsdnderungen | =5 1=5 Ji==5 =15 Verdnderung der weiteren maglichen
Nutzungsarten
Neuinanspruchnahme [ = 20 % 1-20 % 1-20 % >20 % Anteil an beanspruchten Fldchen hoher
mehr Nutzungen degr. Nutzungsgruppe g
méglich Fldchen | Vegetation
Dauerhaftigkeit = E 1-50 a >50a Dauer der Blockierung
fiir andere Nutzungsarten
Nutzungsbeschrdnkte | < 90 % 90-99 % 101-150% =150 % | Verdnderung der vom Vorhaben indirekt
Nebenfldche beeinflussten Fldche
Entlastungswirkung > 20 % 5-20 % <5% >5% Entlastung der nutzungsbeschrdnkten
Entlastung Neubelastung Nebenfldche der Nullvariante
Fldchenbedarf <95 % 95-99 % 101-110 % > 110 % | Fldchenbedarf relativ zur Nullvariante

Abb. 16: Ubersicht der Bewertungsstufen zu den sechs Indikatoren fiir das Schutzgut Flache, © UVP-report 35
(1): 26-33 | 2021

Durch die Betrachtung der fiinf Bewertungskriterien ergibt sich bei dem konkreten Bauvorha-
ben fir das Schutzgut Flache eine starke Auswirkungen.

B.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kiinftig iberbauten Bereichen voll-
standig verloren. Der Verlust der vorhandenen Biotope durch die Nutzung als Wohngebiet
wird im Zuge der Kompensationsmalinahmen auf einer externen Flache im Siiden des Plan-
gebietes ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen zwar beseitigt, jedoch ist die
Artenvielfalt im Gebiet derzeit gering, und die vorkommenden Arten finden in der umliegen-
den Landschaft geeignete Ersatzlebensraume.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder -beeintrachtigungen von Tier-
lebensraumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Storeffekte auf die Fauna
einwirken. AuRerdem konnen Erholungssuchende sowie freilaufende oder jagende Hau-
stiere, Wildtiere in der Umgebung des Wohngebietes storen. Die Strallen- und Gebaudebe-
leuchtung kann sich auf nachtaktive Fluginsekten und Vogel auswirken, wobei aufgrund der
geringen Artenzahl nur geringe Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die geplante Durchgriinung des Wohngebietes tragt zur 6kologischen Aufwertung bei und
bewirkt eine Minderung der Eingriffe fur das Schutzgut. Verschiedene anpassungsfahige Vo-
gelarten werden voraussichtlich auch in den entstehenden Hausgarten geeignete

Gemeinde Georgensgmiind
Bebauungsplan Nr. 2 "Im Weinholzel", Entwurf vom 11.02.2026
Begriindung mit Umweltbericht 48/61



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Habitatstrukturen finden. Es ist davon auszugehen, dass kinftig vorwiegend Kulturfolger und
Ubiquisten auf den Flachen leben werden.

Im Jahr 2023 wurde ebenfalls eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung fir das Plangebiet
erstellt, die zu dem Ergebnis kommt, dass keine Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten saP-relevanter Arten durch das Bauvorhaben besteht.

Die Planung fiuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von ca.
2.960 m? in Anspruch genommen, der in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierle-
bensraum, Produktionsgrundlage, fir die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die
Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer Grundflachenzahl von 0,4 GRZ ist der Versie-
gelungsgrad als mittel anzusprechen. Die beanspruchten Béden sind durch die derzeitige
Nutzung bereits anthropogen Uberpragt.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieBung erfor-
derlichen Verkehrsflachen und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leistungs-
einbufden fur den Naturhaushalt gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichen Malkhahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosiv
oder brennbar sind, so sind diese unverziglich der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-
horde anzuzeigen.

Die Planung flihrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermoglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fir das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fuhrt auRerdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenrlickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasser-
beseitigung vor. Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes berlcksichtigt die Ruckhal-
tung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem
Male.

Entsprechend der Festsetzungen der Griinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswas-
ser innerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte Bodenschicht zu versickern, wodurch
die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.
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Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine fur die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen flr das Schutzgut nicht zu erwarten.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die unglnstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kdnnen, wie die Rickhaltung, Versickerung und oberflachige Ableitung
von Niederschlagswasser, das Verbot von ,Steingarten/Schotterflachen® oder die Verpflich-
tung zur Verwendung von versickerungsfahigen Wegematerialien.

Die Planung flhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet wird ein Teilbereich des Ortsrandes von Mabenberg bilden. Da die Bebauung
nicht in Gebiete eingreift, die fur das Landschaftserleben von wesentlicher Bedeutung sind,
kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn es durch die
Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer deutlichen Veranderung des Landschaftsbildes
kommt.

Durch Umsetzung der griinordnerischen Malinahmen wird sichergestellt, dass das Wohnge-
biet eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgrinung erfahrt.

Die Planung flhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturgiter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde auf-
gefunden, sind diese unverzliglich dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzei-
gen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die
Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).

Risiken flr das kulturelle Erbe kénnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.
Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu erheblichen Auswirkun-
gen auf Sachguter.

Die Planung fiihrt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut.

B.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Geltungsbereiches kénnen voriibergehende
Larm-und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch tem-
poraren, zusatzlichen Verkehr auftreten.

Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende Larmemissionen werden durch den ge-
ringfugig erhdhten An- und Abfahrtsverkehr auftreten. Das vermehrte Verkehrsaufkommen
verursacht auRerdem Luftschadstoffemissionen.

Die Planung flhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

Gemeinde Georgensgmiind
Bebauungsplan Nr. 2 "Im Weinholzel", Entwurf vom 11.02.2026
Begriindung mit Umweltbericht 50/61



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

B.3.10 Wechselwirkungen

Den grofdten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.

B.3.11 Belange des technischen Umweltschutzes

Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der gultigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringfugige Erhdhung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lasst sich
nicht vermeiden.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit mdglich vor Ort versickert. Schmutzwasser
werden der gemeindlichen Kanalisation zugefuhrt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Das Plangebiet verfugt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von 1550
— 1599 h/Jahr Gber glinstige Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarenergie.? Die Errich-
tung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemaf Bebauungsplan moglich.

Die Anlage von Erdwarmesonden ist aus geologischer Sicht nicht méglich (vgl. Energieatlas
Bayern).

B.3.12  Anfilligkeit fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenbereiche oder Wassersensibler Bereiche. Da
das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden soll, entsteht keine wachsende Anfallig-
keit hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.

Das Gemeindegebiet gehért zu keiner Erdbebenzonet, d.h. die Anfalligkeit gegenlber
dadurch bedingten Unfallen oder Katastrophen ist auferst gering.

B.3.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Es liegen keine Kenntnisse daruber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten
Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-
weltauswirkungen fuhren kdnnte.

5 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie.
Globalstrahlung — Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-

crypt=WKRa082y Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 20.06.23]

6 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-
nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff:06.06.2025]
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B.4 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fliihrung der Planung

Wirde die Planung nicht durchgefuhrt werden, ist die Fortfuhrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wirde sich wie bisher auf die
Schutzglter auswirken.

Mdglich ist aullerdem eine Nutzungsaufgabe, bei der sich in den Offenlandbereichen zu-
nachst eine Ruderalflur entwickelt, die im Laufe der Zeit verbuscht und sich letztendlich bei
anhaltender Flachenstilllegung zu einem Wald entwickelt. Die Flachen wiirden sich in Abhan-
gigkeit von den Einfliissen aus der Umgebung, wie beispielsweise Dinger- und Pestizidein-
trage von benachbarten Ackern, zu extensiven Biotopen entwickeln, die Lebens- und Riick-
zugsraume fir eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten darstellen wirden.

Wird die Planung nicht realisiert, misste fir das Wohngebiet ein anderer Standort gefunden
werden. Eine Inanspruchnahme einer alternativen Flache kann je nach Beschaffenheit des
Alternativstandortes zu geringeren, aber auch héheren Auswirkungen auf die Landschaft und
den Naturhaushalt fihren.

B.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
B.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an den bestehenden Nutzungen. Das Gebiet ist gut erschlossen.

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen, die be-
reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.

Tabelle 4: MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Flache = sparsamer Gebrauch der Flache

Tiere / Pflanzen / = Durchflihrung notwendiger Baumfallungen und Rodungen von Gehdl-
biologische Vielfalt zen nur im Zeitraum von 1.10. bis 29.02. (§ 39 BNatSchG)

= Durchgriinung des Baugebietes/Pflanzung von einheimischen Gehdl-
zen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
» Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft
» naturnahe Gestaltung und Bepflanzung

Boden » Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter
Bodenveranderungen

» Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

» hoher Anteil hochwertiger Griinflachen und Durchgriinung mit standort-
gerechten Gehdlzen

» Verwendung versickerungsfahiger Belage

Wasser = geringstmdgliche Versiegelung von Flachen

= gréRtmogliche Niederschlagsversickerung/ Verwendung versickerungs-
fahiger Belage
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Luft / Klima = geringstmogliche Versiegelung von Flachen

Landschaft = Eingrinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachgiiter = Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher
Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)

Mensch und
seine Gesundheit/ = Eingriinung und Durchgriinung des Planungsgebiets
Bevolkerung

B.6 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Bewertung des Bestandes und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gemal Leitfaden
.Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft" ist im Kapitel A.6.11 ausfuhrlich beschrie-
ben.

Die Wohngebietsflache einschlie3lich der VerkehrserschlieRung Uberplant 2.960 m? der ge-
samten Flache. Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Ge-
samtausgleich von 2.216 Wertpunkten erforderlich, der stdlich des Baugebietes erbracht
wird.

Abbildung 3: Lage und Gestaltung der festgesetzten Ausgleichsflache Flurnummer 328 Gmkg. Mabenberg

Innerhalb der 325 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® auf einem Teilbereich der Flur-
nummer 328 Gmkg. Mabenberg ist eine Streuobstweise mit mind. 6 regionaltypischen Obst-
geholzen anzulegen. Die Obstbaume sind jeweils mit einem Dreibock und Verbi3schutz zu
sichern. Die Wiesenflache ist durch Ansaat mit einer Gras- Krautermischung aus dem Ur-
sprungsgebiet 12 ,Frankisches Hugelland“ anzulegen. Sie ist extensiv ohne den Einsatz von
Dlnge- oder Pflanzenschutzmitteln zu bewirtschaften.

Durch die festgesetzte Ausgleichsmalinahme kdnnen 2.275 Wertpunkte generiert werden.
Der notwendige naturschutzfachliche Ausgleich kann durch die festgesetzte Ma3nahme voll-
umfanglich erbracht werden.
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Die Malnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu
realisieren.

Die festgelegte Ausgleichsflache ist bei Inkrafttreten des Bebauungsplans von der Gemeinde
an das Bayerische Okoflachenkataster, Landesamt fir Umwelt, AuBenstelle Hof, zu melden.

B.6.1 Artenschutzrechtliche ErsatzmafRnahmen

Nach aktuellen Erkenntnisstand ergeben sich keine notwendigerweise durchzufuhrenden ar-
tenschutzrechtlichen Ersatzmal3nahmen (CEF-MalRnahmen).

B.7 Alternative Planungsmaglichkeiten

Die Anordnung der baulichen Anlagen und ErschlieBungsflachen erfolgt zum einen aufgrund
Okonomischer Gesichtspunkte, zum anderen soll das Areal eine mdglichst hohe Aufenthalts-
qualitat bieten. Die ErschlieBung wurde zudem moglichst flichenschonend vorgesehen.
Samtliche Parkplatze, Zufahrtswege, Zugange usw. werden mit einer wassergebundenen
Oberflache (keine Versiegelung, alles wasserdurchlassig) ausgestattet. Die Ubrigen Flachen
werden begrunt. Am sudlichen Rand werden interne Ausgleichsflachen geschaffen.

Die betroffene Flache weist aufgrund ihrer vorwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung eine
geringe Okologische Wertigkeit auf.

Die Ausweisung der Planung andernorts kdnnte zu erheblicheren oder weniger erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzguter fuhren.

B.8 Zusatzliche Angaben

B.8.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Priffaktoren fir die Schutzgtiter.

Tabelle 5: Priffaktoren fir die Schutzgiter

Schutzgut zu priifende Inhalte

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen

= Vorkommen und Betroffenheit von geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten,

= Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintrachtigung

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt

» Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schiitzenswerter Bo-
den

» Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen

Baugrundeignung

= Versiegelungsgrad

» Vorhandensein von Altlasten

» Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

Boden .

» Vorhandensein und Betroffenheit von FlieR3- und Stillgewassern
» Flurabstand zum Grundwasser

» Einflisse auf Grundwasserneubildung

» Schadstoffeintrage

Wasser
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Schutzgut zu priifende Inhalte

= Emissionen, Luftqualitat

» Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
= Einflisse auf Mikroklima

Luft / Klima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft = Betroffenheit von fiir das Landschaftserleben bedeutsamen Fl&-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter = Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern

=  Larm- und Geruchsemissionen

M(?nsch <l : Betroffenheit von fiir die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
seine Gesundheit / Be- en
volkerung 9
= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
B.8.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten liegen keine detaillierten Informati-
onen vor.

B.8.3 Geplante MaBnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe der Gemeinde Georgensgmiind, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch
die Durchfiihrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MalRhahmen nach
§ 1a Absatz 3 Satz 4.

Die Ausfiihrung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinah-
men sollte von der Gemeinde Georgensgmiind erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans bzw. Anlage der Gebaude bzw. Einrichtungen geprift werden.

B.8.4 Referenzliste mit Quellen

Fir die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:

Tabelle 6: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang Quelle

» Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
(LDBV) BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https./atlas.bay-
ern.de/ [Zugriff: 06.05.25]

Tiere, Pflanzen, = Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online Vie-
biologische Vielfalt wer). http://fisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 06.05.25]

= QOrtseinsicht am 31.01.25
= saP, Bachmann Artenschutz GmbH, 2023

» Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema
Boden Boden. https://www.umweltatlas.bayern.de [Zugriff: 06.05.25]

= QOrtseinsicht am 31.01.25
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Umweltbelang Quelle
Wasser = LDBV : BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https:/atlas.bay-
ern.de [Zugriff: 06.05.25]
= Ortseinsicht am 31.01.25
Luft / Klima = Bay. Staatsregierung, Bay. Klimainformationssystem: https://klimainfor-

mationssystem.bayern.de/klimatool [Zugriff: 06.05.25]

= Ortseinsicht am 31.01.25

LDBYV : BayernAtlas. Thema Sport und Freizeit. https://atlas.bayern.de

Mensch und seine [Zugriff: 06.05.25]

Gesundheit .
= LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Larm. https://www.umweltatlas.bay-
ern.de [Zugriff: 06.05.25]
= Ortseinsicht am 31.01.25
Landschaft = LDBV : BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https://atlas.bay-
ern.de [Zugriff: 06.05.25]
Kultur- und = LDBV : BayernAtlas. Thema Planen und Bauen/Denkmaldaten https./at-
sonstige Sachguter las.bayern.de [Zugriff: 06.05.25]

= LDBV: Energie-Atlas Bayern. https://www.karten.energieatlas.bayern.de
[Zugriff: 06.05.25]

Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (o.J.):
Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://ebz.gfz-potsdam.de/
[Zugriff: 06.05.25]

sonstige Quellen

B.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Weinhdlzel“ der Gemeinde Georgens-
gmiind beschreibt und bewertet gemaR §§ 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand des
Planungsgebietes sowie die méglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umwelt-
bericht informiert die Offentlichkeit hiertiber und soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung
ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung be-
troffen sein kénnen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter sind als gering bis mittel einzustufen. Die
grofite Belastung ergibt sich durch die teilweise Versiegelung der Flache infolge der bauli-
chen Nutzung. Sie beeinflusst den Naturhaushalt, insbesondere das Schutzgut Boden und
das Lokalklima. Aufgrund der bisherigen vorwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung und der
bereits bestehenden anthropogenen Vorbelastungen ist die Eingriffsintensitat jedoch be-
grenzt.

Die vorhandene Vegetation auf dem Gelande ist artenarm. Strukturreiche Lebensraume sind
kaum vorhanden. Negative Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten oder bedeutende
Biotope sind daher nicht zu erwarten. Die Umgebung bietet flir anpassungsfahige Arten aus-
reichende Ausweichmaoglichkeiten.

Das Planungsgebiet weist Richtung Stiden einen Héhenunterschied von etwa 10 m auf. Am
Sudrand ist eine interne Ausgleichsflache mit Obstbaumpflanzungen vorgesehen.

Die vorhandenen Bdden sind durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung sowie andere
Nutzungen bereits anthropogen Uberpragt. Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist der
Versiegelungsgrad als mittel einzustufen. Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad im
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Plangebiet deutlich zu, wobei die erforderlichen Erdbewegungen als gering einzustufen sind.
Das Schutzgut Wasser ist nicht erheblich betroffen, da keine direkten Eingriffe in wasserfuh-
rende Schichten erfolgen und die Oberflachenversickerung durch wasserdurchlassige Be-
lage teilweise erhalten bleibt. Die neu geschaffene Obstbaum-Pflanzungen im Suden des
Plangebiets, erganzt durch weitere Durchgrinungsmalinahmen, kdnnen die ungunstigen
Auswirkungen der Errichtung des Wohngebiets auf die einzelnen Schutzgiter weitgehend
ausgleichen.

Im Jahr 2023 wurde ebenfalls eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung fir das Plangebiet
erstellt, die zu dem Ergebnis kommt, dass keine Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten saP-relevanter Arten durch das Bauvorhaben besteht.

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch ein angepasstes Mallinahmenkonzept ausgeglichen.
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C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geadndert durch §§ 4 und 5 des Gesetzes vom
25.07.2025 (GVBI. S. 254)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10. 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geadndert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2024 (GVBI. S. 573)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch §
13 Abs. 3 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619)
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Absatz

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Artikel

Verordnung uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
Bayerisches Naturschutzgesetz
Baustelleneinrichtungsflache

Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Bundesnaturschutzgesetz

Bebauungsplan

Kohlendioxid

bewerteter Schalldruckpegel

Deutsche Institut fir Normung

Fauna-Flora-Habitat

Flurstiicksnummer

Gelande-Oberkante

Hektar

Hertz = Schwingung pro Sekunde

in Verbindung mit

Durchlassigkeitsbeiwert

Bundes-Klimaschutzgesetz

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerisches Landesamt fir Umwelt
Mineraldlkohlenwasserstoffe

Offentlicher Personennahverkehr

polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe

Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemaf National Air Quality Standard
spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Schwermetalle

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
Umweltbundesamt

Untersuchungsraum

Umweltvertraglichkeitsprifung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Verein Deutscher Ingenieure
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e Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, 2023, Bachmann Artenschutz GmbH
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