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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Am oberen Ende der Attenhofener StraBe, im Osten von Greding, befinden sich drei unbe-
baute Grundstlcke, die im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt und
zum Teil bereits erschlossen bzw. mit geringem Aufwand zu erschlieBen sind. Im Rahmen
einer Bauvoranfrage fiir das 6stlichste Grundstlck, FI.-Nr. 258, Gemarkung Greding, wurde
im Jahr 2021 seitens des Landratsamts Roth festgestellt, dass dieses im bauplanungsrecht-
lichen AuBenbereich liegt und nicht ohne Bauleitplanung zu bebauen ist.

Der Stadtrat von Greding hat daraufhin die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Attenh-
ofener StraBe” beschlossen, mit dem Ziel, die planungsrechtliche Grundlage fir die Bebau-
ung dieses und der zwei westlich gelegenen Grundstiicke zu schaffen. Mit Festsetzungen
insbesondere zum Maf der baulichen Nutzung und Gestaltungsvorschriften soll zudem eine
stadtebaulich vertragliche Entwicklung in der exponierten Hanglage sichergestellt werden.

Die geplante Bebauung schlieB3t eine Licke im &stlichen Ortsrand von Greding und macht
damit eine Abrundung des bestehenden Ortsrands entsprechend der Darstellung des gulti-
gen Flachennutzungsplans von Greding mdglich.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Die Stadt Greding liegt im Schwarzachtal und direkt am FuBe von diversen Plateaus wie
dem Galgenberg, dem Pfaffenberg und dem Kalvarienberg. Die Topographie ist dement-
sprechend gepréagt von teils steil ansteigenden Hangen Uber der Talaue der Schwarzach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Attenhofener StraBe” befindet sich in einer Hang-
lage am FuB3 des Galgenbergs im Osten von Greding und schlie3t dort eine Licke im Orts-
rand der vorhandenen Siedlungsflachen (vgl. Abbildung 1). Das Planungsgebiet wird be-
grenzt durch

- das obere Ende der bereits ausgebauten Attenhofener Stral3e im Nordwesten,

- einen offentlichen Wirtschaftsweg mit dahinterliegenden Waldflachen im Norden und
Osten,

- ein unbebautes und derzeit brachliegendes Gartengrundstiick im Stdosten sowie

- bestehende Siedlungsflachen im Stden und Westen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59 ,Attenhofener StraB3e” beinhaltet
die Flursticke mit den FI.-Nrn. 255, 256 und 258 sowie Teilflachen der Flurstlicke mit den
FI.-Nrn. 258/1, 272/2, 1626/9 und 1705, Gemarkung Greding, Stadt Greding, Landkreis Roth.

Die GesamtgrdBe des Geltungsbereichs betragt rund 0,39 ha.

Das naturliche Gelande innerhalb des geplanten Baugebietes fallt von ca. 442 m . NN im
Osten auf ca. 427 m . NN im (Sid-)Westen des Geltungsbereichs. Das durchschnittliche
Gefélle im Planungsgebiet betragt ca. 15 bis 17 %. Die genauen topographischen Verhalt-
nisse sind den im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien und Bruchkanten des Be-
standsgeléandes Vermessung zu entnehmen.

Die beiden westlichen Grundstiicke (Parzellen 2 und 3) wurden bisher als Wiese bewirt-
schaftet, auf einer Teilflache besteht eine Hecke. Das Ostliche Grundstlick (Parzelle 1) wurde
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zuletzt als Garten und Erholungsflache genutzt und ist bereits in der Vergangenheit durch
Gelandespriinge mittels Stitzmauern terrassiert worden. Im Osten befindet sich eine stark
eingegrlnte altere Hitte, die vermutlich friher zur Lagerung landwirtschaftlicher Geréate ge-
nutzt wurde. Um die Hitte herum stehen mehrere gréBere Baume, die Hitte selbst ist mit
Kletterpflanzen bewachsen.

Die Attenhofener StraBe im Norden des Geltungsbereichs ist bis zur Einmindung des
,Waldwegs" in Asphalt ausgebaut. Im weiteren Verlauf ist sie als Flur-/Waldweg in Schotter-
bauweise befestigt.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes im Osten von Greding
(Ausschnitt aus der TK25, ohne MaB3stab)
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1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 fir das Wohngebiet ,Attenhofener StraBe” sollte
urspringlich im beschleunigten Verfahren gemai § 13b BauGB erfolgen, der Aufstellungs-
beschluss wurde bereits im Jahr 2022 gefasst.

Das Bundesverwaltungsgericht Leipzig hat jedoch in seinem Urteil vom 18. Juli 2023
(BVerwG 4 CN 3.22) festgestellt, dass der § 13b BauGB mit Unionsrecht unvereinbar und
damit ungaltig ist. Da aufgrund der stadtebaulich und landschaftlich sensiblen Lage nicht
unerhebliche Auswirkung auf Natur und Landschaft zu erwarten sind, wurde eine Fortfihrung
des Verfahrens auf der Grundlage des § 215a BauGB im beschleunigten Verfahren in ent-
sprechender Anwendung des § 13a BauGB ausgeschlossen.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt demnach im Regelverfahren.
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2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt der Erholungsort Greding am stddstlichen Rand der
-Region Nirnberg“ (Planungsregion 7). Die Stadt Greding ist als Unterzentrum innerhalb der
Gebietskategorie ,Allgemein landlicher Raum* eingestuft und liegt an einer Entwicklungsach-
se zwischen Hilpoltstein im Nordwesten und Kinding bzw. Denkendorf im Stdosten.

Der Uberwiegende Teil des Gemeindegebietes einschlieBlich des Hauptorts Greding liegt
innerhalb des Naturparks ,Altmahltal“, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erho-
lung.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundséatzen des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung® als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2):

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet nicht zur Verfligung stehen.” (2)

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Greding ist das Planungs-
gebiet als Wohnbauflache dargestellt (vgl. Abbildung 2). Der Bebauungsplan ist somit aus
dem FNP entwickelt.

Abbildung 2: Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Greding (ohne MaB3-
stab; Geltungsbereich hellgriin hervorgehoben)
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2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt, wie fast das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Greding, inner-
halb des Naturparks ,Altmihltal”, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die Erholung.
Im Norden und Osten grenzt das Planungsgebiet an das Landschaftsschutzgebiet ,Schutz-
zone im Naturpark ,Altmuhltal*. Der Geltungsbereich selbst liegt jedoch auBerhalb der
Schutzzone.

Amtlich kartierte Biotope sind innerhalb und im n&dheren Umfeld des Geltungsbereichs nicht
vorhanden.

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen werden in Kapitel 6
im Umweltbericht getroffen.

3 Angaben zu Bevolkerung und Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
mihungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Ver-
kehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind bereits seit
einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und fldchensparenden Umgang mit Grund
und Boden enthalten (vgl. Kapitel 2.1).

In den nachfolgenden Abschnitten werden diesbeziglich ausfiihrliche Aussagen zur Bevol-
kerungsentwicklung, zu Innenentwicklungspotentialen und zum Baulandbedarf der Stadt
Greding getroffen.

3.1  Strukturdaten der Gemeinde

Aktueller Einwohnerstand

Im Gemeindegebiet der Stadt Greding leben derzeit 7.309 Personen (Stand: 31.12.2023).
Etwas mehr als die Hélfte der Einwohner leben im Hauptort Greding, die Ubrigen verteilen
sich auf die 23 Ortsteile der Gro3gemeinde.

Seite 7 von 50



Bebauungsplan Nr. 59 ,Attenhofener StraBe" Begriundung i.d.F. vom 17.07.2025

Bevélkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2012 6 943 9 0,1
2013 6 969 26 0.4
2014 7018 49 0,7
2015 7061 43 0,6
2016 7088 27 0.4
2017 7093 5 0,1
2018 7126 33 0,5
2019 7163 37 0,5
2020 7135 - 28 -0.4
2021 7075 - 60 -0,8

Abbildung 3: Bevodlkerungsentwicklung der Stadt Greding im Zeitraum 2012 bis 2021
(aus: Statistik Kommunal 2022')

Beviélkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik

Wie aus Abbildung 3 ersichtlich, verzeichnete die Stadt Greding von 2012 bis 2019 ein steti-
ges Bevdlkerungswachstum. Zwar trat in den beiden darauffolgenden Jahren 2020/21 ein
leichter Rickgang auf, dieser kehrte sich jedoch ab 2022 mit einem starken Bevdlkerungs-
anstieg wieder um:

31.12.2022 7.148 Einwohner
31.12.2023 7.309 Einwohner

Insgesamt ist damit in Greding eine sehr positive Bevilkerungsentwicklung festzustellen.
Dies schlagt sich auch in der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesam-
tes fur Statistik (LfS) nieder. Der aktuelle Demographie-Spiegel des LfS fir die Stadt Greding
geht von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum 2019 bis 2039
aus. Ausgehend von 7.163 Einwohnern im Jahr 2019 wird flr die Stadt Greding ein Bevdlke-
rungsanstieg auf ca. 7.400 Einwohner im Jahr 2039 berechnet (siehe ausflhrlich in Abbil-
dung 4).

Die Bevdlkerungsveranderung 2039 gegentber 2019 ist im Demographie-Spiegel mit +2,6 %
angegeben.

'Statistik kommunal 2022, Stadt Greding, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65_’_ oder
unter 65 alter
2019 7163 1241 4 488 1434
2020 7100 1200 4400 1500
2021 7100 1200 4400 1 500
2022 7100 1200 4 400 1500
2023 7 100 1300 4 400 1 500
2024 7 200 1300 4 300 1 500
2025 7 200 1300 4 300 1600
2026 7 200 1300 4 300 1600
2027 7 200 1300 4 200 1600
2028 7200 1300 4 200 1700
2029 7 200 1400 4 200 1700
2030 7200 1400 4100 1 800
2031 7 300 1400 4100 1 800
2032 7 300 1400 4100 1 800
2033 7 300 1400 4100 1900
2034 7 300 1300 4 000 1900
2035 7 300 1300 4 000 1900
2036 7 300 1300 4 000 2 000
2037 7 300 1300 4100 2 000
2038 7 300 1300 4100 2000
2039 7 400 1300 4100 2 000

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 4: Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Stadt Greding bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fir Bayern, Stadt Greding? )

Um die Entwicklung der Bevélkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und interna-
tionale amtliche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-Komponenten-Modells:
Dabei wird fir nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevolke-
rungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Bevélkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwick-
lung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukinftigen nattrlichen
und raumlichen Bevélkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhalt man schlief3-
lich Bevélkerungsstruktur und -stand kommender Jahre. Das Bayerische Landesamt fir Sta-
tistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der Daten dem Nutzer Uberlas-
sen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z. B. zuklnftig erhdhte Zuztge durch Be-
triebsansiedlungen, vermehrte Fortziige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeits-
platzmangel), die einen zusatzlichen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung haben kdén-
nen, besser bekannt (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik).

2 Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553, Demographie-Spiegel flir Bayern — Stadt Greding, Berech-
nungen bis 2039, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2021.

Seite 9 von 50



Bebauungsplan Nr. 59 ,Attenhofener StraBe" Begriundung i.d.F. vom 17.07.2025

Die Stadt Greding profitiert hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung insbesondere von sei-
ner verkehrsglnstigen Lage an der Bundesautobahn BAB A 9 zwischen der Metropolregion
Nirnberg in ca. 50 km, und dem Industriestandort Ingolstadt in etwa 40 km Entfernung. Auch
der nur 8 km entfernte Regionalbahnhof Kinding-Altmihltal macht den Standort Greding fur
Berufspendler attraktiv. Die begrenzte Flachenverfligbarkeit sowie die steigenden Grund-
stlicks-/Mietpreise in den Ballungsrdumen Nirnberg und Ingolstadt flihren seit einigen Jah-
ren zu einem erhéhten Siedlungsdruck in den umgebenden, landlichen Gemeinden — wie
auch in Greding.

Die aktuell hohe Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde und die Gberdurchschnitt-
lich rasche Vermarktung und Bebauung zuletzt ausgewiesener Bauflachen bestatigen diese
Annahmen und Entwicklungen. Der erhéhte Wohnraumbedarf soll nach der siedlungspoliti-
schen Zielsetzung der Stadt Greding vorrangig im Kernort Greding mit dem Baugebiet ,Dis-
telfeld* gedeckt werden. Nachdem der im Zeitraum 2016/17 erschlossene Bauabschnitt 1
rasch vermarktet war, erfolgte 2021/22 die ErschlieBung des Bauabschnitts 2. Auch hier
Uberstieg die Nachfrage das Baulandangebot wieder bei weitem.

Ein weiterer wachstumsférdernder Faktor in Greding ist die ErschlieBung des Gewerbegebie-
tes ,Kreuzfeld“ auf einer Flache von 5,8 ha im Zeitraum 2022/23. Mit der Schaffung neuer
Arbeitsplatze sind mittelfristig weitere positive Auswirkungen auf den Bevélkerungsstand zu
erwarten.

Unter Bertcksichtigung der genannten Aspekte kénnte somit der tatsachliche Bevolkerungs-
zuwachs sogar noch héher ausfallen, als von Seiten des Bayerischen Landesamts fur Statis-
tik vorausberechnet.

Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung far Bayern wird fur den Landkreis
Roth bis 2042 von einer zunehmenden Bevélkerungsentwicklung in Héhe von 2,5 % bis un-
ter 7,5 % gegenlber dem Jahr 2022 ausgegangen (vgl. Abbildung 5).
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2042 gegeniiber 2022
in Prozent

Regierungsbezirke

Neustadt a.d. Waldnaab

! e S,

Amberg 3¢

Freyung-Grafenau

Veréanderung
2042 gegenuber 2022
in Prozent Haufigkeit
unter -7,5 1 GroBte Abnahme: Lkr Kronach -9,6 %
[ -75 bisunter-25 8 GroRte Zunahme: Lkr Landshut  +12,3 %
-2,5 bisunter 2,6 29 Bayern: +4,6 %
| 25 bisunter 7,5 36

- 7.5 oder mehr 22

Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2042
(aus: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 20423)

3 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042 — Demographisches Profil fir
den Freistaat Bayern, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2024.
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3.2 Bauflachenreserven und Innenentwicklungspotenziale

Die Stadt Greding verflgt im Stadtgebiet von Greding Uber keine verauBerbaren Baugrund-
stlicke mehr. Die zuletzt im Baugebiet ,Distelfeld II“ in Greding sowie im kernortnahen Bau-
gebiet ,Galgenfeld” in Attenhofen erschlossenen Bauparzellen wurden vollstandig verkauft
bzw. befinden sich in privater Hand.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind neben der Flache des gegensténdlichen Bebau-
ungsplanes (im FNP rund 0,3 ha) noch gréBere Wohnbauflachenreserven in den Gebieten
Distelfeld (rund 5,8 ha) sowie ndérdlich der Kaisinger StraBe (rund 3,8 ha) im Osten von Gre-
ding vorhanden. Diese Flachen befinden sich aktuell noch in privater Hand und stellen die
geplante kinftige Siedlungsentwicklung der Stadt Greding dar.

Angesichts der hohen Baulandnachfrage ist die Stadt Greding parallel zur ErschlieBung neu-
er Baugebiete bereits seit I1angerem bestrebt, die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale
zu mobilisieren und vorrangig zu entwickeln. Bereits in den Jahren 2011 bis 2013 wurden im
Rahmen der Aufstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) die Innent-
wicklungspotenziale in der Kernstadt Greding umfassend ermittelt und vom Planungsburo
Handlungsempfehlungen zur Aktivierung und Nutzung aufgezeigt.

Durch die schrittweise Umsetzung des ISEK konnten in den vergangenen Jahren bereits
zahlreiche MaBnahmen insbesondere in der Altstadt und im Altstadterganzungsgebiet um-
gesetzt werden. Hier wurden Potenziale Uberwiegend durch (private) Gebaudesanierungen
und Um- bzw. Neunutzungen von Leerstanden aktiviert. Im Rahmen der Stadtebauférderung
werden dabei zusatzliche Anreize flr die Eigentimer geschaffen.

Um fUr die, ebenfalls in der Altstadt gelegenen, Brach- und Konversionsflachen in der nérdli-
chen Georg-Jobst-Gasse eine qualitatsvolle Reaktivierung und Weiterentwicklung mit neuer
Wohnbebauung zu erzielen, wurde in der jingeren Vergangenheit ein stadtebaulicher Ent-
wurf als Grundlage flr die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung ausge-
arbeitet (,Innerstadtischer Sanierungsbereich Georg-Jobst-Gasse").

Im Altstadterganzungsgebiet stddstlich der Altstadt konnten bereits 2012 und 2013 zwei
Baullicken geschlossen werden, weitere Nachverdichtungen bzw. Neubauvorhaben wurden
an der Berchinger StraBBe umgesetzt.

In der ,LanzmUhle* am Agbach, im Norden von Greding, wurden in den vergangenen Jahren
nach Abbruch nicht mehr benétigter Nebengebdude drei Mehrfamilienhduser errichtet.

Im Neubaugebiet ,Am Brunnhausl“ wurden 2014 und 2016 die letzten EFH-Baullicken be-
baut. Auf der verbleibenden Freiflache im Baugebiet wurde im Jahr 2021 ein ,Haus fur Kin-
der” errichtet.

Etwas schwieriger gestaltet sich dagegen die Aktivierung von Baullicken in den &lteren Bau-
gebieten. Hier sind im Westen, Norden und Osten von Greding jeweils noch einzelne Baull-
cken vorhanden. Die seit langerem unbebauten Grundstiicke sind allesamt in privater Hand
und werden Uberwiegend fir die eigenen Nachkommen vorgehalten.

Die letzte Eigentimeranfrage erfolgte im Rahmen der Aufstellung des ISEK, mit dem Ergeb-
nis, dass keine Grundstiicke zum unmittelbaren Verkauf stehen. Auch wenn einzelne Bauli-
cken zwischenzeitig bebaut wurden, ist im Allgemeinen von einem eher langfristigen Aktivie-
rungszeitraum auszugehen.

In der Zukunft soll durch eine gezielte und regelmafiig wiederkehrende Information und di-
rekte Eigentimeransprache im Abstand von ca. 2-3 Jahren die Aktivierung von Baullicken
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sowie anderer innerstadtischer Potenzialflachen weiter vorangetrieben werden. Grundstlicke,
die zum Verkauf stehen, kénnen dann an interessierte Kaufer oder Bautrager vermittelt oder
unmittelbar durch die Stadt erworben und Gberplant werden.

Auch in den kleineren Gemeindeteilen stehen teilweise noch Innenentwicklungspotenziale
zur Verflgung. Diese kdnnen jedoch angesichts der Vielzahl an Ortsteilen im Rahmen die-
ses Bebauungsplans nicht im Detail betrachtet werden. Innenentwicklungspotenziale in den
jeweiligen Gemeindeteilen sollen in erster Linie fir die Deckung des Wohnbedarfs der orts-
ansassigen Bevolkerung genutzt werden.

Grundséatzlich bildet die ErschlieBung von Innenentwicklungspotenzialen einen wichtigen
Baustein in der Siedlungspolitik der Stadt Greding, wobei gerade bei den Baullicken in Ein-
familienhausgebieten aber auch bei anderen privaten Potenzialflachen zumeist nur eine mit-
tel- bis langfristige Aktivierung méglich ist.

3.3 Fazit zum Wohnraumbedarf

Die in Kapitel 3.1 aufgefiihrten Strukturdaten und Erlduterungen zur Bevoélkerungsentwick-
lung zeigen deutlich den vorhandenen Wohnraumbedarf in Greding. Angesichts der positiven
Bevdlkerungsentwicklung und der hohen Nachfrage, ist es sinnvoll, die vorhandenen Poten-
ziale bestmdglich auszuschépfen. Mit der vorliegenden Planung wird die Grundlage far die
Bebauung von drei bereits weitgehend erschlossenen Grundstiicken geschaffen. Die Bau-
grundstiicke sind im gultigen FNP der Stadt Greding bereits als Wohnbauflachen dargestellt
und begulnstigen eine effiziente und flachensparende Siedlungsentwicklung.

Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf die Kleinflachigkeit der Planung wird an dieser
Stelle auf eine weitergehende rechnerische Ermittlung des Wohnraumbedarfs fiir die Stadt
Greding verzichtet.

4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan ,Attenhofener StraBe“ wird die bestehende Siedlungsflache von
Greding entsprechend der Darstellung im gultigen FNP nach Westen bis zum Waldrand wei-
terentwickelt. Hierbei wird eine Liicke im Siedlungsrand geschlossen und der Ortsrand ab-
schlieBend abgerundet. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich drei Grundstiicke,
welche zum Teil bereits als Bauland, zum Teil als Bauerwartungsland anzusprechen waren.

Die im Planblatt festgesetzte 6ffentliche ErschlieBungsstraBe basiert auf der Ausbauplanung
fir die Attenhofener StraBe des Planungsbtros Jirgen Wolfrum GmbH, 90530 Wendelstein
(Stand/Datenlibergabe: 19.09.2022). Diese sieht in kleineren Teilbereichen entlang der Stra-
Be Grunderwerb bzw. Flachentausch zwischen den jeweiligen Anliegern und der Stadt Gre-
ding vor.

Da die geplanten Baugrundstiicke in Privatbesitz sind, wurde ansonsten von gréBeren
Grenzanpassungen abgesehen. Lediglich zwischen den Parzellen 2 und 3 wird ein geringfi-
giger Flachentausch vorgeschlagen, um innerhalb des Gebiets parallele Grundstiicksgren-
zen zu generieren.
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Im Rahmen des integrierten Griinordnungsplans wurde angestrebt, die erforderlichen natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachen parzellenscharf zu ermitteln und entweder innerhalb
oder auBerhalb des Geltungsbereichs auf Flachen des jeweiligen Eigentimers nachzuwei-
sen. Aus diesem Grund sind im sidwestlichen Geltungsbereich zwei Flachen als Streuobst-
wiese festgesetzt, die den Parzellen 2 und 3 zugeordnet sind. Fur die Parzelle 1 wird im Lau-
fe des Verfahrens voraussichtlich noch eine externe AusgleichsmaBnahme geplant.

Die verbleibenden Baugrundstiicke weisen mit GréBen von 850 m?, 915 m? und 1.125 m?
relativ groBe Flachen auf. Die GrundsticksgréBen werden dem landlichen Charakter des
Planungsgebiets gerecht und sollen im Ubergang zum angrenzenden Landschaftsschutzge-
biet eine lockere Siedlungsstruktur mit gro3ziigigen Grin- und Gartenanteilen gewahrleisten.
Dieses Ziel wird auch die eingeschrankten Baufenster sowie die niedrige Grundflachenzahl
verfolgt.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnhauser und Garagen sind lediglich als Bebau-
ungsvorschlage zu verstehen, die Standorte der Gebaude sind innerhalb der Baufenster frei-
bleibend. Die Firstrichtung der Hauptgebaude ist jedoch festgesetzt, um ein Einfliigen der
Gebaude in die nattrliche Topographie der ausgepragten Westhanglage zu erreichen.

4.2 Artund MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§$§ 1 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung des Geltungsbereichs wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die festgesetzte Nutzung
entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans und den Nutzungswinschen der
Grundstickseigentimer.

ManB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Als héchst zuldssiges Mafl3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringes Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Es sind maximal drei Vollgeschosse zulédssig, mit der Einschrankung, dass das oberste Voll-
geschoss im Dachgeschoss und das unterste Vollgeschoss im Untergeschoss liegen muss
(U+E+D). Diese Bauweise orientiert sich an der bestehenden Bebauung und soll eine Nut-
zung von talseitig freigelegten Untergeschossen ermdglichen. Da es sich bei der Festset-
zung um eine Obergrenze handelt, kann in topographisch flacheren Bereichen des Gel-
tungsbereichs auch auf das freiliegende Untergeschoss als Vollgeschoss verzichtet werden,
so dass eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen vorliegt (E+D). Die im Systemschnitt auf
dem Planblatt dargestellten Gebaudeformen und Geschossigkeiten sind diesbeziiglich nicht
als abschlieBend zu betrachten.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelh&user zuléssig sind. Hausgruppen
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und Reihenh&user entsprechen nicht dem Charakter der umgebenden Siedlungsflachen und
werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, innerhalb de-
rer die Stellung der Hauptgebaude unter Beriicksichtigung der festgesetzten Firstrichtung frei
wahlbar ist. Um die Lage der Gebaude im Grundstlck zu regulieren und unverhéltnismaBige
Auffullungen und Abgrabungen weitestgehend zu vermeiden, werden eher schmale, hangpa-
rallel langgezogene Baufenster definiert.

Es gilt das AbstandsflachenmalB3 des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO, das heif3t, die bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachen haben Vorrang gegenliber den Baugrenzen.

4.4 Garagen, Stellplatze und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengebé&ude

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind nicht zwingend
festgesetzt.

Garagen, Carports und Nebengebaude diirfen unter Berilicksichtigung der Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden, jedoch nicht
zur StraBe hin. Eine Uberbauung der Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBen wird
aus stadtebaulichen Griinden sowie aus Grinden der Verkehrssicherheit ausgeschlossen.

Zwischen Garagen und den o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein nicht einzufriedender Be-
reich von mindestens 5,00 m freizuhalten. Bei Carports kann der Abstand zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache auf 3,00 m reduziert werden.

Zum Schutz des Ortsbildes wird die Errichtung von Garagen und sonstigen Nebengebauden
aus Well- oder Trapezblech ausgeschlossen.

Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei private Stellplatze zu errich-
ten. Hierdurch soll die Herstellung einer ausreichenden Anzahl privater Stellplatze auf den
Baugrundstiicken sichergestellt und damit ein UbermafBiges Parken in der 6ffentlichen Er-
schlieBungsstralBe verhindert werden.

4.5 MaBnahmen fiir die Wasserwirtschaft

Fldchenbefestigung

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natirlichen Wasser-
haushalts mit gréBtmdglicher Rickfihrung von Niederschlagswasser in den natlrlichen
Wasserkreislauf anzustreben. Einfahrten und Hofbefestigungen sind deshalb — soweit tech-
nisch mdéglich und sinnvoll — in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (z. B. Rasenfu-
genpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverflllten Fugen, Rasengittersteine, etc.).

Die Flachenversiegelung ist so gering wie méglich zu halten. UnverhaltnismaBig groBe Fla-
chenversiegelungen sind unzulassig.
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Regenwasserzisternen

Um die Auswirkungen auf den natlrlichen Wasserkreislauf zu minimieren, ist das Nieder-
schlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick in einer Zisterne zu
sammeln und fir die Gartenbewéasserung zu verwenden. Das Nutzvolumen der Zisterne
muss mindestens 5 m3 pro Einfamilienhaus bzw. 3 m?3 pro Doppelhaushélfte betragen.

Der Zisternenlberlauf kann an den kommunalen Oberflachenwasserkanal angeschlossen
werden.

Neben der Gartenbewéasserung kann das gesammelte Niederschlagswasser auch als
Brauchwasser im Haushalt verwendet werden (z. B. Toilettenspulung).

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und soge-
nannten Grauwasseranlagen geman § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesund-
heitsamt und dartber hinaus dem Wasserversorger (ZV-RBG) sowie dem Betreiber der Ab-
wasseranlage (Kommunalunternehmen Spalt) zu melden ist. Die Anlagen mulssen der
DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefihrt werden.
Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Durch die Verwendung zur Gartenbewasserung wird das Regenwasser wieder dezentral in
den natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefiihrt (MaBnahme zum Schutz von Boden, Natur
und Landschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Mit der Festsetzung von Regenwasserzis-
ternen wird zudem ein Beitrag zur Vermeidung bzw. Verringerung von Hochwasserschaden
durch Starkregenereignisse geleistet (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB) und gleichzeitig zur Scho-
nung der nattrlichen Trinkwasserressourcen beigetragen. Hiermit wird unter anderem auf die
Auswirkungen des Klimawandels reagiert (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der — neben vermehrten
und extremeren Starkregenereignissen — auch zu langeren Trockenperioden fihren kann.

4.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Begrenzung der HO6heneinstellung der Gebaude in Bezug auf das Urgeldande wird fest-
gesetzt, dass die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) an der
bergseitigen Gebaudeseite im Mittel maximal 0,70 m Uber das natirliche Urgelande heraus-
ragen darf.

An der talseitigen Gebaudeseite darf die Oberkante FertigfuBboden im Untergeschoss (OK
FFB UG) nicht Uber das natirliche Urgelande herausragen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstlick die Hoheneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhenivellement mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.
First- und Wandhéhe

Um die Gesamthdhe der Geb&ude und besonders die maximale H6he der Wandansichtsfla-
chen zum Talraum hin zu begrenzen, werden folgende maximale Wandhéhen in Abhangig-
keit des Gebaudetyps bzw. der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt:

- 6,50 m ab Bezugshéhe OK FFB UG fur Gebaude mit Geschossigkeit U+E+D
- 5,60 m ab Bezugshéhe OK FFB EG fur Gebaude mit Geschossigkeit E+D.
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Die Wandhéhe im Sinne dieses Bebauungsplans ist definiert als das Maf zwischen der Be-
zugshdhe (OK FFB UG bzw. EG) und dem traufseitigen Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand.

Dachform und -neigung

Aufgrund der exponierten, stédtebaulich sensiblen Lage sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Attenhofener StraB3e” eher restriktive Vorgaben fir die Dachgestaltung erfor-
derlich. Die stadtebauliche Umgebung im Planungsraum ist Gberwiegend von (relativ) steilen
Satteldachern gepragt. Fir Haupt- und Nebengebdude werden dementsprechend Sattelda-
cher mit Neigungen von 38 bis 45° zugelassen. Auf Wunsch der Stadt Greding werden dar-
Uber hinaus versetze Pultdacher zugelassen, um eine gewisse Offnung zu moderneren Bau-
formen, die gleichsam an ein Satteldach erinnern, zu erméglichen. Die Dachneigung wird fr
diese Dachform mit 20 bis 38° festgesetzt.

Far Garagen, Carports und Nebengebaude sowie flir untergeordnete eingeschossige Anbau-
ten an das Hauptgeb&ude sind auBBerdem Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis ma-
ximal 9° Dachneigung zulassig.

Firstrichtung

Um eine Ausrichtung der Gebaude mit dem First parallel zum Hang und damit ein Einflgen
in die nattrliche Topographie sicherzustellen, wird die im Planblatt angegebene Firstrichtung
fur die Geb&ude zwingend vorgegeben.

Dachgauben, Zwerchgiebel und sonstige Anbauten durfen dabei auch rechtwinklig zur
Hauptfirstrichtung errichtet werden.

Dacheindeckung

Im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans ist eine Mischung aus roten und schwarzen
bzw. in dunklen Farbténen gedeckten Dachern vorzufinden, so dass eine homogene Dach-
landschaft nicht vorhanden ist. Eine Festlegung auf ziegelrote Dacheindeckung erscheint vor
diesem Hintergrund stadtebaulich nicht nétig und schwer vermittelbar. Fir Hauptgebaude
werden dementsprechend Dachsteine oder -ziegel in roten und schwarzen Farbténen zuge-
lassen werden. Glanzende Dacheindeckungen werden ausgeschlossen.

FOr Garagen, Carports und Nebengebaude sowie untergeordnete Anbauten an das Haupt-
gebdude sind auch andere Dacheindeckungen und Farbtone einschlie3lich Dachbegrinung
zulassig. Dachbegriinungen fiir Carports oder Flachdachgaragen sind somit zulassig und
aus Okologischen und wasserwirtschaftlichen Griinden zu empfehlen.

Dacheindeckungen aus Well- oder Trapezblechen werden jedoch zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbilds ausgeschlossen.

Dachgauben, Zwerchh&duser

Zwerchhauser und Dachgauben sind als Giebelgauben (mit Satteldach) oder Schleppgauben
zuldssig. Dacheinschnitte (,Negativgauben®) werden aus stadtebaulichen Griinden ausge-
schlossen. Die summierte Breite der Einzelgauben darf 2/3 der Trauflange je Traufseite nicht
Uberschreiten. Die Breite von Zwerchhausern/Zwerchgiebeln darf 1/3 der Trauflange je
Traufseite nicht Gberschreiten.

Aus gestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass der First bzw. die Oberkante von
Zwerchhausern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst des Geb&udes
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liegen muss und Dachgauben mindestens 1,50 m von den Giebelseiten entfernt sein mus-
sen.

Dachtiberstidnde

Dachiiberstéande dirfen — ebenfalls aus gestalterischen Griinden — an der Traufseite 0,60 m
und an der Giebelseite 0,40 m nicht Gberschreiten.

Solaranlagen

Die Anbringung von Solaranlagen auf Dachern und Fassaden ist zulassig und seitens der
Stadt Greding ausdricklich erwiinscht. Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass
Solaranlagen auf Sattel- und versetzten Pultdachern parallel zur Dachhaut liegen missen
und nicht Gber diese hinausragen ddrfen.

Auf Flachdachern sind aufgestédnderte Solaranlagen bis zu einer H6he von maximal 1,50 m
tber OK Attika und einem Abstand zum Dachrand von mindestens 1,50 m zul&ssig.

Fassadengestaltung

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holzschalung zu verkleiden. Fir den Anstrich sind
gedeckte Farbténe zu verwenden; grelle Farben sind unzuldssig. Holzhduser in einfacher
Bauweise sind zulassig, typische Blockhduser aus Rundhdlzern (,Baumstammhauser®) wer-
den jedoch zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen. Mit den Festsetzungen zur Gestal-
tung der Gebaudefassaden soll die Bildung von stérend wirkenden Fremdkérpern im Ortsbild
verhindert werden.

Einfriedungen

Entlang der vorderen, straBenseitigen Grundstiicksgrenzen sind zur Einfriedung ausschlief3-
lich blickoffene Holzlattenzdune, Stabgitterzaune und Metallzidune zugelassen. Entlang der
6ffentlichen Verkehrsflachen sind Sockelmauern bis maximal 0,30 m H6he Uber OK StraBBe
zulassig. Ansonsten sind Mauern und Gabionen als Einfriedungen unzulassig.

Um eine optische Einengung und Sichtbeeintrachtigungen im Verkehrsraum zu vermeiden,
dirfen Einfriedungen an 6&ffentlichen Verkehrsflachen eine Gesamthéhe einschlieBlich So-
ckelmauer von 1,30 m Uber OK StraBBe nicht Uberschreiten. Einfriedungen zu den Nachbar-
grundstlicken dirfen eine Héhe von 1,60 m Uber Oberkante des natlrlichen Geléndes nicht
Uberschreiten.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes, mussen Zaune, die oberhalb von
Statzmauern errichtet werden, von der Mauerkante mindestens 0,50 m abgerlckt werden.

Ferner missen Zaune einen Mindestabstand von 10 cm Uber Geldndeoberkante aufweisen,
um die Durchgéngigkeit fir Kleintiere zu wahren, missen.
Stitzmauern und Béschungen

Aufgrund der relativ steilen Hanglage sind Geldndemodellierungen mit Abgrabungen und
Auffullungen erforderlich. Die bereits errichtete Mauer soll nach dem Wunsch des Stadtrats
von Greding in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben, was in der nachfolgenden Festsetzung
berlcksichtigt wurde:

Stitzmauern und Bdschungen zum Abfangen des nach Westen abfallenden Gelandes sind
der natirlichen Gelandeform anzupassen und dirfen am nérdlichen Ende eine Héhe von
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0,80 m und am sudlichen Ende eine H6he von 2,00 m nicht tGberschreiten. Im Mittel darf eine
Hoéhe von 1,50 m nicht Gberschritten werden.

Bei Uberschreitung dieser Hohe ist ein Abstand von mindestens 1,50 m zur nachsten Mauer
bzw. Béschung einzuhalten. Bei Stitzmauern ist auf dieser Zwischenflache eine Mauerein-
grinung mit vorgepflanzten Gehélzen oder Kletterpflanzen vorzusehen. Bdschungsflachen
sind ebenfalls zu bepflanzen. Die B6schungsneigungen dirfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

Um Sichtbehinderungen und optische Einengungseffekte im StraBenraum zu vermeiden, ist
von 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen mit Stitzmauern ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten.

4.7 Forstliche Belange

Nordlich und 6stlich des Geltungsbereichs grenzt auf den Flurstiicken Nr. 1626/9 und 1705,
Gemarkung Greding, Wald im Sinne des § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2
Abs. 1 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) an. Die betreffenden Waldflachen sind im Ei-
gentum der Stadt Greding und nur durch vorhandene Waldwege vom Baugebiet getrennt.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Waldrandnahe prinzipiell mit Baumsturz, Astbruch oder
biologischen Gefahren (z. B. Eichenprozessionsspinner) gerechnet werden muss. Um Scha-
den von Personen und Geb&uden vorzubeugen ist mit einer geplanten Wohnbebauung in
der Regel ein Abstand von etwa einer Baumfalllange (ca. 20-25 m) zum Waldrand einzuhal-
ten.

Der klrzeste Abstand zwischen dem bestehenden Waldrand und den festgesetzten Bau-
grenzen auf den Parzellen 1 und 2 betragt ca. 16 m im Osten und ca. 10 m im Norden.

Zur Vermeidung von Schaden durch umstiirzende Baume oder herabfallende Aste wird der
im Nahbereich der geplanten Bebauung aufstockende forstliche Altbestand im Rahmen der
ordnungsgemafen Forstwirtschaft genutzt und ein stabiler, klimatoleranter Waldmantel ent-
lang des Bebauungsplangebiets entwickelt.

Hierfir werden die bereits ansatzweise auf der Flache vorhandene Verjingung von Wald-
randstrauchern bernommen und weitere Straucharten sowie ausschlielich Baume 2. Ord-
nung (z. B. Wild-Birne, Wild-Apfel, Kirsche oder Mehlbeere) gepflanzt. Ziel ist die Entwick-
lung eines stufigen und buchtigen Waldsaums mit einer Tiefe von ca. 20 m im Norden und
ca. 15 mim Osten des Baugebiets, gemessen vom bisherigen Waldrand ins Waldesinnere.

Durch die Entnahme randstandiger GroBb&dume wird auBerdem eine stellenweise Be-
standsauflichtung erzielt, wodurch der Waldrandbereich gleichsam als Habitat flir die Zau-
neidechse aufgewertet wird. Zu diesem Zweck sind zusatzlich Habitatelemente geman
CEF-MaBnahme CEF1 einzubringen (vgl. Kapitel 7 bzw. saP in Anlage 1). Dies kdnnen z. B.
Totholz-Haufen sowie Baumstubben in Kombination mit Stein- und Sandschittungen sein.

4.8 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die geplante Bebauung schlieB3t eine Licke am Ortsrand von Greding zwischen der beste-
henden Siedlungsflache und dem norddstlich und éstlich angrenzenden bewaldeten Hangbe-
reich des Galgenbergs. Die GrundstiicksgréBen gewahrleisten eine lockere Bebauung mit
hohem Griin- und Gartenanteil im Ubergang zur freien Landschaft und dem angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet.
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Ziele der grinordnerischen Gestaltung sind insbesondere die Férderung der inneren Durch-
griinung des Baugebiets und die Bildung eines positiven Ubergangs in die freie Landschaft.
Des Weiteren werden 6kologische Aspekte berticksichtigt.

Das kleine Wohngebiet grenzt im Stiden und Westen direkt an die bestehende Siedlungsfla-
che und im Norden und Osten an den Wald. Eine Randeingriinung ist damit nicht erforder-
lich. Einzelne markante Bestandsbdume im Osten des Geltungsbereichs werden Uber ein
Erhaltungsgebot gesichert und stellen einen gewissen Puffer zwischen Bebauung und Wald
dar.

Zur inneren Durchgriinung und Gliederung des Gebiets werden zwei Pflanzgebote festge-
setzt. Die Pflanzung von 5 Obstbdumen im Sltden der Bauparzellen 2 und 3 (Pflanzgebot A)
stellt einerseits den naturschutzfachlichen Ausgleich flr die Bebauung der beiden Parzellen
dar. Andererseits bildet die kinftig entstehende kleine Obstwiese eine Griinzasur zwischen
den Grundstlicken, die sowohl der Durchgriinung dient, als auch der Beschattung und in
gewissem Umfang als Frischluftschneise.

Des Weiteren ist je angefangene 500 m? private Grundstiicksflache mindestens ein heimi-
scher Laubbaum ohne Standortbindung zu pflanzen (Pflanzgebot B). Die Baumstandorte
innerhalb des Grundstlicks bleiben dem Eigentiimer freigestellt und sind ohne Standortbin-
dung ausgewiesen. Neben der Auflockerung und angemessenen Durchgriinung des Bauge-
biets dienen die Baume auch der Beschattung und Verbesserung des Mikroklimas.

Die in den Pflanzlisten genannten Arten stellen eine landschaftsplanerische Vorauswahl
heimischer Laubgehélze dar. Aufgrund der Ortsrandlage im Ubergang zum Landschafts-
schutzgebiet wird bewusst auf die Nennung heimischer Arten Wert gelegt und fremdlandi-
sche sowie invasive Arten, insbesondere nicht heimische Koniferen, werden ausgeschlos-
sen. Der Anteil an Nadelgehdlzen und immergrinen Laubgehdlzen wird beschrankt. Damit
kdnnen die Gartenflachen kinftig in gewissem Umfang Lebensraum fir stérungsunempfind-
liche Tierarten bieten. Neben dem 6kologischen Aspekt einer hdheren Bedeutung heimi-
scher, bliihender und fruchtender Gehdlze fir die heimische Fauna, zeigen heimische Laub-
gehdlze aufgrund der verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Blite, Vollbelau-
bung, Frichte, Herbstfarbung) auch optisch ein ansprechendes und vielfaltiges Bild.

Um eine stadtisch-sterile Gartengestaltung — insbesondere Schotter- und Kiesgarten mit Ve-
getationsblockern — zu vermeiden, wird auf der Grundlage des Art. 81 Abs. 5 BayBO im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass die unbebauten Grundstlicksflachen, die nicht der inneren
ErschlieBung dienen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als unversiegelte Grinflachen
zu erhalten sind. Die flachige Verwendung anorganischer Materialien wie z.B. Granitsplitt,
Marmorkies etc. wird ausgeschlossen.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit und Sicherung der Einhaltung griinordnerischer und bau-
ordnungsrechtlicher Festsetzungen, ist im Rahmen des Bauantrags ein Freiflachengestal-
tungsplan vorzulegen. Darin sind neben den Pflanzgeboten und der geplanten Flachenbefes-
tigung insbesondere auch geplante Gelandemodellierungen und Béschungen anhand von
Schnittzeichnungen darzustellen. Hierdurch sollen spéatere Konflikte durch Nichtbeachtung
von Festsetzungen bei der Garten- und Grundstlicksgestaltung vermieden werden.
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4.9 Flachennutzung

Nachfolgende Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. zeigt die Flachen-
nutzung nach Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans ,Attenhofener StrafBe*.

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Allgemeines Wohngebiet 74,9 % 2.890 m?
Offentliche StraBenverkehrsflachen 10,0 % 395 m?
Private Grinflachen / Ausgleichsfldchen 15,1 % 585 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 3.870 m?

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die Attenhofener StraBe ist bisher bis zur Einmindung des nérdlichen Waldwegs (FI.-Nr.
1626/9, Gemarkung Greding) ausgebaut und geht danach in einen Feld-/Waldweg in Schot-
terbauweise Uber. Die verkehrliche ErschlieBung der neu geplanten Bauparzellen erfolgt
durch Verlangerung der Attenhofener StraBe nach Westen. Die im Planblatt zu diesem
Zweck festgesetzte offentliche ErschlieBungsstraBe basiert auf der Sanierungsplanung fir
die Attenhofener StraBe des Planungsbiros Jirgen Wolfrum GmbH, 90530 Wendelstein
(Stand/Datenlibergabe: 19.09.2022).

Uber die geplante Verlangerung der ErschlieBungsstraBe sind alle Baugrundstiicke ver-
kehrstechnisch erschlossen. Ausreichende Fahrbahnbreiten fur Feuerwehr, Rettungsfahr-
zeuge und Lieferverkehr sind gewahrleistet.

Im Nordosten des Geltungsbereichs ist die ErschlieBungsstraBe unmittelbar an zwei weitere
Waldwege in nérdlicher und &stlicher Richtung angebunden, so dass auch eine gute fuBlau-
fige Anbindung an das 6értliche Wald- und Wanderwegenetz gegeben ist.

5.2 Entwasserung

Abwasserbeseitigung und Niederschlagswasserableitung

Die Entwasserung der drei neu geschaffenen Bauparzellen erfolgt im Trennsystem mit ge-
trennter Ableitung von Schmutz- und Oberflachenwasser. Im Vorfeld der StraBensanierung
der Attenhofener StraBe wurden bereits im Jahr 2023 die entsprechenden Kanalleitungen
verlangert bzw. neu verlegt und die jeweiligen Hausanschlisse hergestellt.

Das Schmutzwasser wird in den neu verlegten Schmutzwasserkanal eingeleitet und Gber
das weiterflhrende Mischwasser-Kanalnetz zur zentralen Klaranlage von Greding geleitet.
Die Klaranlage Greding ist ausreichend dimensioniert, um die geringe zuséatzliche Schmutz-
fracht aus dem Wohnbaugebiet ,Attenhofener StraBe” aufnehmen zu kénnen.
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Das Oberflachenwasser ist zunachst in Zisternen fir die Gartenbewéasserung zu sammeln.
Der Zisternentberlauf wird an den neu errichteten Oberflaichenwasserkanal angeschlossen,
Uber welchen das Niederschlagswasser in den Vorfluter Schwarzach eingeleitet wird. Fir die
Einleitung in die Schwarzach wurde im Zuge des Neubaus des Oberflaichenwasserkanals
bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis eingeholt, welche auch das Einzugsgebiet des vor-
liegenden Bebauungsplans umfasst.

Die geordnete Abwasserbeseitigung flr die drei kinftigen Baugrundstlcke ist damit sicher-
gestellt, weitere bauliche MaBnahmen auf 6ffentlichem Grund oder 6ffentlich-rechtliche Ge-
nehmigungsverfahren sind nicht erforderlich.

Fldchenbefestigungen

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natirlichen Wasser-
haushalts mit gréBtméglicher Rickfihrung von Niederschlagswasser in den natlrlichen
Wasserkreislauf anzustreben. Einfahrten und Hofbefestigungen sind deshalb — soweit tech-
nisch moéglich und sinnvoll — in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen (z. B. Rasenfu-
genpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfillten Fugen, Rasengittersteine, etc.).

Die Flachenversiegelung ist dabei grundsétzlich so gering wie mdéglich zu halten. Unverhalt-
nismanig groBe Flachenversiegelungen sind zu vermeiden.

Regenwassernutzung / Zisternen

Um die Auswirkungen auf den natlrlichen Wasserkreislauf zu minimieren, ist das Nieder-
schlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Baugrundstiick in einer Zisterne zu
sammeln und fur die Gartenbewdsserung zu verwenden. Das Nutzvolumen der Zisterne
muss mindestens 5 m3 pro Einfamilienhaus bzw. 3 m? pro Doppelhaushélfte betragen.

Der Zisterneniberlauf kann an den kommunalen Oberflichenwasserkanal angeschlossen
werden.

Herkbmmliche Zisternen kdnnen zwar bei der Entwasserungsplanung hydraulisch nicht an-
gerechnet werden, helfen aber die natlrlichen Trinkwasserressourcen zu schonen und Ab-
flussspitzen zu reduzieren (siehe hierzu auch Kapitel 4.5).

Grundwasser / Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Falls Grundwasser ansteht, sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu
sichern und gegebenenfalls als wasserdichte Wannen auszufihren. Eine Ableitung von
Grund- und Schichtwasser Uber Drainagen in die kommunale Kanalisation ist nicht gestattet.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser / Starkregen

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und vermehrt auftretender Starkregenereignisse mit
der Folge sogenannter Sturzfluten durch wild abflieBendes Oberflachenwasser ist eine Be-
trachtung der Einzugsgebiete bzw. mdéglichen Zuflisse an den Randern des Baugebietes
notwendig.

Das Planungsgebiet liegt an dem steil nach Westen abfallenden Hang des Galgenbergs. Bei
Starkregen kann es aus dem oberhalb liegenden, Gberwiegend bewaldeten Einzugsgebiet zu
Oberflachenabfliissen in Richtung der geplanten Baugrundstiicke kommen. Entsprechende
Ereignisse sind aus der Vergangenheit insbesondere fiir den in Verlangerung der Attenhofe-
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ner StraBe steil nach Osten ansteigenden Waldweg bekannt. Aus diesem Grund wurde mit
dem Bau des Regenwasserkanals in der Attenhofener StraBe auch der unweit dstlich gele-
gene, ehemalige Trinkwasser-Hochbehélter zu einem Regenriickhaltebecken (V = 200 m3)
mit Ablauf in den Regenwasserkanal umfunktioniert. Ferner ist mit dem Bau der Erschlie-
BungsstraBe die Anlage eines Abfanggrabens am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs vor-
gesehen. Das hier abgefangene Oberflachenwasser soll dann ebenfalls in den bereits errich-
teten Oberflachenwasserkanal eingeleitet werden.

Auf diese Weise wird fir die geplanten Baugrundstlcke ein wirkungsvoller Schutz vor Sturz-
fluten und wild abflieBendem Oberflachenwasser geschaffen.

Dennoch kann es im Planungsgebiet — wie in allen Siedlungsgebieten — bei extremen
Starkregenereignissen auch ohne Zufluss von auBenliegenden Einzugsgebieten zu kurzzei-
tigen lokalen Uberflutungen (,Sturzfluten®) kommen.

Den Bauwerbern wird deshalb grundsatzlich empfohlen, Hauseingédnge und Lichtschachte
konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht eindringen kann
(z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30 cm uber Gelandeoberflache, Lichtschachte umwallt oder mit
druckdichten Fenstern versehen, etc.). Dies ist von den Bauwerbern bzw. deren Planern ei-
genverantwortlich zu berlcksichtigen.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der geplanten Bauflachen wird durch den Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz der Stadt Greding sichergestellt. Das Wasserversorgungsnetz wurde
bereits im Vorfeld der Planung entsprechend erweitert und die Hausanschlisse fir die ge-
planten Bauparzellen hergestellt.

Im weiteren Planungsverlauf ist zu prifen, ob Uber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz
ein ausreichender Brandschutz gewahrleistet werden kann.

5.4 Stromversorgung

Der Anschluss des Neubaugebietes an das Elektrizitatsnetz erfolgt durch die N-ERGIE Netz
GmbH nach entsprechender Netzerweiterung. Die Verteilung innerhalb des Baugebietes
erfolgt mittels Erdverkabelung im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Bei der Pflanzung von B&dumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

5.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen und Breitbandinfrastruktur erfol-
gen durch ein von der Stadt Greding zu beauftragendes Unternehmen.

Beim Pflanzen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplan-
ten Leitungstrassen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind geeignete
SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur
StraBen und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* (DVGW Regelwerk) sind zu beachten.
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5.6 Abfall- und Wertstoffentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis Roth.

Die ErschlieBungsstraBBe ist hinsichtlich Fahrbahnbreiten und Kurvenradien ausreichend di-
mensioniert fur die Befahrung mit Mullfahrzeugen. In der Ausbauplanung der Attenhofener
StraBe wurde jedoch von der Anlage eines richtliniengeméaBen Wendeplatzes (Durchmesser
= 20,5 m gemaB RASt 06) abgesehen, da dieser in der steilen Hanglage nur mit enormem
Flachen- und Kostenaufwand realisierbar ware und auch im Hinblick auf die stadtebaulich
und landschaftlich sensible Lage nicht vertretbar ist.

Bisher sind keine Probleme bei der Abfallentsorgung in der Attenhofener StraBe bekannt. Es
ist deshalb davon ausgegangen, dass auch die mit dem Lickenschluss geschaffenen drei
Bauparzellen von der Mullabfuhr angefahren werden kénnen. Sollte diese in der Praxis nicht
realisierbar sein, missen die kinftigen Bewohner ihre Abfallbehalter zur Entleerung zum
nachstgelegenen, bislang angefahrenen Abholungsort an der Attenhofener StraBBe bringen.
Erforderlichenfalls kann nach Beendigung der ErschlieBung und Bebauung in Abstimmung
mit dem Entsorgungsunternehmen ein neuer Sammelplatz festgelegt werden.

5.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich Hausanschliisse zur ErschlieBung der drei
Baugrundstiicke wurden gréBtenteils bereits mit dem Bau des Regenwasserkanals im Jahr
2023 hergestellt.

Die Rest-ErschlieBung mit dem StraBenbau ist zeitnah nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans im Zeitraum 2024/25 vorgesehen.

Fir die Niederschlagswasserableitung der Bauflachen Uber den bereits hergestellten Re-
genwasserkanal zur Schwarzach liegt bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis vor. Weitere
6ffentlich-rechtliche Gestattungen oder Genehmigungsverfahren sind nach derzeitigem
Kenntnisstand fir die ErschlieBung nicht erforderlich.
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6 Umweltbericht

[Hinweis: Der Umweltbericht wurde im Vergleich zum Vorentwurf i. d. F. vom 13.06.2024
vollstdndig ergédnzt. Auf vollstdndige Rotfarbung des nachfolgenden Kapitels wird jedoch
aufgrund der besseren Lesbarkeit verzichtet.]

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berlicksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw. einer Planung ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Integriert in den Umweltbericht ist auch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung geman § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. §§ 15 und 18 BNatSchG.

Dem Bebauungsplan ist als Anlage 1 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) bei-
geflgt, dessen Ergebnisse in Kapitel 7 zusammengefasst werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird die planungs-
rechtliche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes ,Attenhofer Stra-
Be“ am 6stlichen Ortsrand von Greding geschaffen.

6.1 Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung“ (erganzte Fassung mit
Stand Januar 2007). Grundlage fir die Bewertung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der aktuellen Biotop- und Nut-
zungstypen im September 2023 sowie die Auswertung folgender, vorhandener Datenquellen:

- Amtliche Biotopkartierung Bayern,

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz),
- Bayern-Atlas PLUS,

- Umweltatlas Bayern.

Die Bericksichtigung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem aktuell glltigen Leitfaden ,Bau-
en im Einklang mit Natur und Landschaft* (12/2021).

6.2 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Der Geltungsbereich liegt, wie fast das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Greding, inner-
halb des groBraumigen Naturparks ,AltmUhltal, der besondere Funktionen als Erholungsge-
biet aufweist. Die ,Schutzzone im Naturpark ,Altmuhltal“ (Landschaftsschutzgebiet) beginnt
unmittelbar éstlich und nérdlich des Geltungsbereichs und ist von diesem lediglich durch die
dort vorhandenen 6ffentlichen Wege getrennt.

Da die 6stlichen Siedlungsflachen Gredings in der Hanglage durchgehend bis zur Grenze
der Schutzzone im Naturpark Altmulhtal reichen, ergeben sich aus der vorliegenden Planung
keine erheblichen Auswirkungen im Hinblick auf das Landschaftsschutzgebiet.
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Weitere Schutzgebietsausweisungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden
(vgl. Abbildung 6).

. "\

Abbildung 6: Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-

tierung (Bayern-Atlas PLUS, 14.04.2025)

(Naturpark - gesamter Ausschnitt

griines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet

hell- bis dunkelrosa Flachen = Biotopkartierung ohne, mit méglicherweise und mit gesetzlich
geschitzten Anteilen

rote Umrandung = Geltungsbereich)

6.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt flr jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter Berlcksichtigung
von VermeidungsmaBnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen werden
im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Ist ein
Schutzgut nicht betroffen oder sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten, werden die Auswirkungen als nachrangig bezeichnet.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

6.3.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Die Geologie in den unteren Hangbereichen im Osten Gredings ist von FlieBerde oder Wan-
derschutt aus dem Quartar/Pleistozan gepréagt. Charakteristisch sind Gesteine in Form von
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Kies bis Bldocke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Geo-
logische Karte von Bayern, M 1:500.000 und 1:25.000). Auf diesem Untergrund entwickelten
sich Uberwiegend Rendzina, Braunerde-Rendzina und Terra fusca-Rendzina, seltener flache
Braunerden Uber Terra fusca aus Schuttlehm, Schuttton bis Tonschutt (Ubersichtsbodenkar-
te Bayern, M 1:25.000).

Durch anthropogene Nutzung sind die Flachen verandert. Sie weisen zum Teil bereits ein
gestortes Bodenprofil sowie verédnderte Bodeneigenschaften auf.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Bdden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengela-
gert. Das noch vorhandene, gewachsene Bodengeflige wird gestért und Bodenfunktionen
werden vorUbergehend beeintrachtigt. Aufgrund der bereits durch anthropogene Nutzung
veranderten Bodenverhaltnisse wird die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkung als ge-
ring eingestuft.

Durch die Bebauung und ErschlieBung werden Flachen dauerhaft versiegelt. Bodenversiege-
lung bedeutet den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, landwirtschaftli-
che Produktionsflache und als Pflanzenstandort. Des Weiteren sind mit der Versiegelung
Auswirkungen fiir die Schutzguter Wasser beispielsweise durch reduzierten Wasserriickhalt
sowie Klima/Luft durch z.B. verstarkte Aufheizung im Sommer zu erwarten. Es handelt sich
um anthropogen bereits veranderte, genutzte Béden, sodass der Kompensationsbedarf GUber
die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt wird.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,3 sowie der effizienten ErschlieBung von der beste-
henden, im Norden des Gebiets verlaufenden Attenhofener StraBe aus, werden unverhalt-
nismasiige Flachenversiegelungen vermieden.

Um Versiegelungen zu minimieren, sind Einfahrten und Hofbefestigungen — soweit technisch
maoglich und dies nicht dem Nutzungszweck der Flache widerspricht — in versickerungsfahi-
ger bzw. teildurchléassiger Bauweise herzustellen. Auf diese Weise werden versiegelungsbe-
dingte Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung
reduziert.

Aufgrund der GréBe des Baugebiets werden, unter Beriicksichtigung der Durchgrinung und
der GRZ die anlagebedingten Auswirkungen als gering bewertet.

Betriebsbedingt sind aufgrund der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nur geringe Be-
eintrachtigungen des Bodens, bspw. durch Diingung der Gartenflachen, zu erwarten.

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstédndig zu vermei-
den bzw. auszugleichen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden werden
aufgrund der Versiegelung und des damit verbundenen dauerhaften Verlustes nattrlicher
Bodenfunktionen unter Berlicksichtigung der relativ niedrigen Grundflachenzahl von 0,3 als
Umweltauswirkungen mit geringer Erheblichkeit eingestuft.
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6.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:

Natirliche Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und im direkten Umfeld nicht vor-
handen.

Die Grundwasserverhéltnisse werden von der geologischen Einheit des Malms gepragt. Die
regional bedeutenden Kluft-Karst-Grundwasserleiter zeigen méaBige bis mittlere, je nach Ver-
karstung ortlich auch stark wechselnde, Gebirgsdurchlassigkeiten auf. Damit ist im Unter-
grund das Filtervermdgen in der Regel als sehr gering zu bewerten. Die Alblehmdeckschich-
ten dagegen weisen mit auBerst geringer bis sehr geringer Porendurchlassigkeit ein Uber-
wiegend hohes bis sehr hohes Filtervermégen auf.

Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kénnen bei ordnungsgemaBem Baustel-
lenbetrieb nach dem heutigen Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen werden,
sodass hier keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die anlagebedingte Neuversiegelung durch die Bebauung und ErschlieBung bedeutet den
Verlust der natdrlichen Bodenfunktionen beziglich des Wasserhaushalts in den Gberbauten
Bereichen. Die Versiegelung fihrt zu einer Verminderung des Retentionsvermdgens, einer
eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubildung sowie zu einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses.

Um den natlrlichen Wasserhaushalt weitestgehend zu schonen sowie eine Anpassung an
die Folgen des Klimawandels zu erreichen wird, wie in Kapitel 4.5 dargelegt, eine gréBtmog-
liche Ruckfiihrung von Niederschlagswasser in den nattrlichen Wasserkreislauf angestrebt.

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln
und fir die Gartenbewasserung zu verwenden. Auch eine Verwendung als Brauchwasser im
innerhduslichen Bereich ist mdglich. Damit werden der Oberflachenabfluss gemindert und
die naturlichen Trinkwasserressourcen geschont.

Die Festsetzung zur Nutzung versickerungsfahiger Belage auf befestigten Privatflachen
(Stellplatze, Einfahrten, Hofflachen) dient ebenfalls einer gréBtmoéglichen Ruckflhrung von
Niederschlagswasser in den naturlichen Wasserkreislauf. Auf diese Weise werden versiege-
lungsbedingte Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt und die Grundwasser-
neubildung reduziert.

Die festgesetzten Baumpflanzungen reduzieren ebenfalls den Oberflachenwasserabfluss,
halten das Wasser im natlrlichen Wasserkreislauf und férdern die értliche Verdunstung.

Mit dem Bau der ErschlieBungsstraBBe ist die Anlage eines Abfanggrabens am 6&stlichen
Rand des Geltungsbereichs vorgesehen. Hiermit soll wild abflieBendes Oberflachenwasser
aus dem oberhalb gelegenen Hangeinzugsgebiet abgefangen und Uber den bereits errichte-
ten Oberflachenwasserkanal schadlos abgeleitet werden (vgl. Kapitel 5.2).

Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3 und der genannten MaBnahmen zur Rickfihrung
von Niederschlagswasser in den natlrlichen Wasserkreislauf sowie der Durchgriinung des
Baugebiets werden die anlagebedingten Auswirkungen als gering bewertet.

Seite 28 von 50



Bebauungsplan Nr. 59 ,Attenhofener StraBe" Begriundung i.d.F. vom 17.07.2025

Betriebsbedingt sind aufgrund der reinen Wohnnutzung in geringem Umfang Beeintrachti-
gungen durch Dlnger- und Pestizideinsatz auf den Gartenflachen nicht vollstandig auszu-
schlieBen. Erheblichen Gefahrdungen des Grundwassers sind jedoch nicht zu erwarten.
Diesbezliglich wird insbesondere auf die allgemeinen Regeln zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen hingewiesen.

Fazit:

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der Minimierung der Beeintrachtigung des natdrlichen
Wasserkreislaufs, der Schonung der natdrlichen Trinkwasserressourcen und der Férderung
der Grundwasserneubildung. Damit wird insbesondere auch auf die durch den Klimawandel
bedingte Zunahme von extremen Wetterereignissen (z.B. haufigere Starkregenereignisse
und langere Trockenperioden) reagiert.

Unter Berlcksichtigung der genannten VermeidungsmaBnahmen wird die Erheblichkeit der
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser insgesamt als gering eingestuft.

6.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Das Klima in Greding ist geméaBigt mit einer durchschnittlichen Jahresmitteltemperatur von
etwa 9,3 °C und einer jahrlichen Niederschlagsmenge von rund 861 mm. Diese Werte liegen
knapp unter dem bayerischen Landesdurchschnitt von ca. 880 mm.

Die angrenzende Waldflache im Osten des Planungsgebiets tréagt zur Frischluftproduktion
bei. Durch die Gelandeneigung ist ein Luftabfluss in Richtung der Siedlungsflache zu erwar-
ten. Aufgrund der Nahe zum Wald und der Gelandetopografie wird die Bedeutung des Gel-
tungsbereichs fir die klimatische Ausgleichsfunktion als mittel bewertet.

Auswirkungen:

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dies wurde bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans im Rahmen der Mdglichkeiten bericksichtigt.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen“ (Tageshéchsttemperatur Gber
25 C bzw. 30 C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterereig-
nissen auszugehen (z.B. Starkregen und Trockenperioden). Neben den unter Kapitel 4.5
erlauterten Festsetzungen in Bezug auf den Wasserhaushalt, wirken die nachfolgend be-
nannten MaBBnahmen positiv auf das Mikroklima.

Die Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,3 und der Ausschluss von Schottergérten
(vgl. Ziff. 3.7 der Bebauungsplansatzung) dienen der Minimierung der anlagebedingten Aus-
wirkungen.

Die zu erhaltenden und zu pflanzenden Baume auf den privaten Grundsticksflachen redu-
zieren durch Verschattung der versiegelten und befestigten Flachen die Aufheizung an
Sommertagen und binden Staube und Feinpartikel. Durch die geplante Obstwiese kann eine
kleine Kalt- bzw. Frischluftschneise am &stlichen Ortsrand von Greding entstehen.
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Unter Berlcksichtigung der geringen GréBe des Baugebiets und der Grundflachenzahl von
0,3 sowie der genannten MaBnahmen werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft insgesamt als gering bewertet.

Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr lokal begrenzt Staub- und Abgasemissionen
zu erwarten. Diese betreffen sowohl den Bau der ErschlieBungsstral3e, als auch die erforder-
lichen Bautatigkeiten der — voraussichtlich zeitlich versetzten — Bebauung der insgesamt drei
Bauparzellen. Die baubedingten Beeintrachtigungen werden als gering bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen vor allem durch Anliegerverkehr, Heizung und
ahnliches. Aufgrund der geplanten Wohnnutzung und der geringen GréBe des Baugebiets
sind nur geringe betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft erwartet.

Fazit:

Zusammenfassend werden die Auswirkungen auf die Schutzglter Klima und Luft als gering
eingestuft.

6.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die nachfolgend beschriebenen Biotop- und Nutzungsstrukturen wurden im September 2023
erfasst. lhre Bedeutung fir den Naturhaushalt wird an Hand des neuen Bayerischen Leitfa-
dens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung Dezember
2021 bewertet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) erstellt, um mdgliche Auswirkungen auf relevante Tierarten zu untersuchen, Be-
eintrachtigungen abzuschéatzen und artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden
(vgl. Anlage 1 und Kapitel 7). Die Ergebnisse flieBen in die nachfolgende Bestandsbeschrei-
bung und Bewertung ein.

Bestand:

Abbildung 7 zeigt ein Luftbild des Geltungsbereiches einschlieBlich der direkten Umgebung.
Abbildung 8 bis Abbildung 10 geben einen Eindruck des Untersuchungsraums im September
2023 wieder.
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Abbildung 7: Luftbild des Geltungsbereichs (ohne MaBstab) (BayernAtlas PLUS, Befliegung
23.08.2024)

Abbildung 8: Blick Uber das Flurstiick 258, Richtung Stiden, 13.09.2023
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Abbildung 9: Blick Uber die Flursticke 255 und 256 in sidwestliche Richtung, 13.09.2023

Der Geltungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Greding im Ubergang zwischen Sied-
lungsflache und Wald. Am d&stlichen Rand verlauft ein geschotterter Waldweg vor dem an-
grenzenden Waldbestand. Das 6stliche Grundstlck (FI.-Nr. 258 und 258/1) kann als teilwei-
se brachliegendes Gartengrundstiick mit verschiedenen Kleinstrukturen wie Schotterzufahrt,
Rasenflache, abgelagerte Kalksteinblocke, eine kleine, teilweise mit Wildem Wein Uber-
wachsene Kalksteinmauer und -treppe, Holzschuppen und ruderal bewachsene (Sand-
JAblagerungen beschrieben werden. Am 6stlichen Rand wachsen entlang einer niedrigen
Einfassungsmauer junge bis mittelalte Laubbdume (Walnuss, Spitz-Ahorn, Esche, Stiel-
Eiche u.a.). Im Westen wird das Grundstlick durch eine Betonmauer begrenzt.

Das mittlere und westliche Grundstiick (FI.-Nr. 255 und 256) werden als artenarme Ruderal-
flur im Siedlungsbereich (z.B. Goldrute, Léwenzahn, Brennnessel, gewdhnlicher Wirbeldost,
weiBe Taubnessel, vereinzelt Bunte Kronwicke, beginnende Hunds-Rosen-Sukzession u.a.)
erfasst. Am 6stlichen Rand wéchst ein durchgewachsenes Geblsch mit heimischen Arten
wie Eingriffliger WeiBdorn, Blut-Hartriegel, Schlehe u.a. sowie einzelnen Baumuberhélter
z.B. Spitz-Ahorn. Zur im Westen anschlieBenden Bebauung wird ein Streifen als intensiver
Rasenstreifen gepflegt.

Die umgebenden Garten sind vorwiegend als Ziergarten mit meist geringem Strukturreichtum
gestaltet.

Der im Norden verlaufende Attenhofener Weg ist, bis auf die Héhe Waldweg, asphaltiert,
anschlieBend als Schotterweg befestigt. Am Waldrand steht ein Holzkreuz mit Bank.
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Trotz der anthropogen gepragten Nutzung besitzt das Gebiet aufgrund der Waldrandlage,
der Ruderalflur, der Kleinstrukturen und Gehdlze insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Abbildung 10: Bestehender Schuppen und zu erhaltende Eiche im Osten des Geltungsbe-
reichs 13.09.2023

Fledermduse kénnen das Gebiet und die angrenzenden Flachen als Jagdhabitat nutzen. Die
angrenzenden Siedlungs- und Waldstrukturen bieten potenziell Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten. Hoéhlenbdume bzw. Quartierbdume fir Fledermduse wurden innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht festgestellt.

Zauneidechsen kommen im gesamten &stlichen Siedlungsrandbereich von Greding vor. Ins-
besondere die Kleinstrukturen auf dem &stlichen Grundstliick weisen Habitateignung far
Zauneidechsen auf. Im Rahmen der saP wurden sie im Geltungsbereich nachgewiesen. An
Vogelarten wurden sowohl haufige Arten wie der Haussperling als auch gefahrdete Arten der
Roten Liste, darunter Bluthanfling, Klappergrasmicke, Mehlschwalbe und Star, nachgewie-
sen. Greifvogel wie Mdusebussard und Turmfalke nutzen das Gebiet als Jagdrevier. Insek-
tenarten sind unspezialisiert und faunistisch unauffallig. Kleintiere wie Igel kénnen die vor-
handenen Strukturen ebenfalls als Nahrungshabitat und Versteck nutzen.

Insgesamt werden die Biotop- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich naturschutzfach-
lich und faunistisch Uberwiegend mit geringer, stellenweise mit mittlerer Bedeutung einge-
stuft.
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Auswirkungen:

Die geplante Bebauung stellt gemaR § 14 BNatSchG einen Eingriff in bestehende Biotop-
und Nutzungsstrukturen dar. Im Osten des Geltungsbereichs sind insbesondere eine Ru-
deralflur, ein Gehélzbestand auf der FI.-Nr. 256 sowie einzelne Baume betroffen, die Uber-
wiegend eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung aufweisen. Durch die Uberformung
werden Lebensrdume und Nahrungshabitate flr verschiedene Tierarten beeintrachtigt. Zu-
dem fOhrt die Umlagerung des Oberbodens zu temporéren Beeintrdchtigungen der Vegetati-
on.

Zwei erhaltenswerte Bdume sind im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot belegt (vgl.
Planzeichnung). Diese sind geman DIN 18920 und RAS-LP 4 vor Beeintrachtigungen wah-
rend der Bauarbeiten zu schitzen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher VerstéBe ist die
Baufeldfreimachung auf das Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28./29. Februar) beschrankt
(VermeidungsmaBnahme aV2). Nachtbaustellen sind untersagt, um stérungsempfindliche,
nachtaktive Arten wie Eulen und Flederm&use zu schitzen (aV1).

Laut spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) wurden Zauneidechsen auf der Vorha-
benflache nachgewiesen. Um diese zu schiitzen, sind im Zeitraum Oktober bis Februar Bo6-
schungen kurz zu halten, Versteckmdglichkeiten zu entfernen und Einwanderungsschutz-
zaune zu errichten. Falls notwendig, sind Zauneidechsen abzusammeln. Diese Vermei-
dungs- und eine vorgesehene CEF-MaBnahme zur Lebensraumoptimierung werden in den
Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung genauer erlautert (siehe Kap. 7
u. Anhang 1).

Nachdem im Plangebiet keine Quartierbdume fir Flederméuse festgestellt wurden, kann
eine Betroffenheit von Wochenstuben ausgeschlossen werden. Zwar sind durch die Bauta-
tigkeit Stérungen angrenzender Strukturen zu erwarten; betroffene Arten und Nahrungsgéaste
wie Flederméause, Schwalben oder Greifvdgel kénnen jedoch in benachbarte Bereiche aus-
weichen. Insgesamt ist trotz der strukturellen Verédnderungen keine erhebliche Beeintrachti-
gung zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen MaBnahmen und des hohen Anteils an Flachen
mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung werden die baubedingten Beeintrachtigungen
insgesamt als gering bewertet.

Durch die Bebauung geht Lebensraum mit geringer, stellenweise mittlerer naturschutzfachli-
cher Bedeutung verloren. Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet und der
Festsetzung einer niedrigen Grundflachenzahl 0,3, ist mit einer Uberbauung von ca. 30 %
der Flache zuziglich einer méglichen Uberschreitung von bis zu 50 % sowie der Anlage der
ErschlieBungsstraBen zu rechnen. Uber die VermeidungsmaBnahme aV3 wird die Gefahr-
dung von Vogelschlag an Glasfassaden minimiert. Durch den Ausbau des Schotterwegs zur
ErschlieBungsstraBe sind, trotz der geringen Breite randliche Eingriffe, in dem Waldrand vor-
gelagerte Saumstrukturen nicht vollstandig vermeidbar.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind — soweit sie nicht der inneren ErschlieBung
dienen — geman Ziffer 3.7 der Bebauungsplansatzung als Garten- und Grinflachen anzule-
gen. Uber die Pflanzgebote A und B ist die Pflanzung standortgerechter, heimischer Baumar-
ten vorgesehen, die sich langfristig zu Lebensrdumen entwickeln kénnen.

In Verbindung mit der Anlage von Gartenflachen und dem Ausschluss einiger fremdlandi-
scher, steriler Arten sowie der Beschrankung des Nadelgehdlzanteils stehen so auch zuklnf-
tig Gehdlz- und Grunstrukturen als Lebensraum flr euryéke Arten zur Verfigung.
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Als AusgleichsmaBnahme A1 wird im Siiden der Bauparzellen 2 und 3 eine neue Streuobst-
wiese mit insgesamt finf hochstdmmigen Obstbdumen regionaltypischer Streuobstsorten
angelegt. Im Unterwuchs ist extensives Grinland zu entwickeln. Die Flache ist dauerhaft
zielorientiert zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige Baume sind zu ersetzen. Damit entste-
hen kiinftig hochwertige, kulturlandschaftstypische Habitatstrukturen, die im Ubergang zwi-
schen Siedlungsflache und Waldflache einen differenzierten Lebensraum mit hoher Struktur-
vielfalt bieten.

Der Ausschluss von Mauern und Gabionen als Einfriedungen, die Beschréankung von So-
ckelmauern als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie der Mindestab-
stand von Zaunen zur Geldndeoberkante unterstiitzen die Durchgéngigkeit der Gartenfla-
chen einschlieBlich Verbindung in die freie Landschaft fir bodengebundene Kleintiere.

Unter Bertiicksichtigung des Vorwertes der Flachen, der geringen Grundflachenzahl, der teil-
weise zu erhaltenden Baume und der Pflanzgebote werden die anlagebedingten Beeintrach-
tigungen insgesamt als mittel bewertet.

Die Beeintrachtigungen in Folge des Eingriffs kénnen zum Teil innerhalb des Geltungsbe-
reichs kompensiert werden (AusgleichsmaBnahme A1 auf den Parzellen 2 und 3). Fir Bau-
parzelle 1 erfolgt der Ausgleich durch eine MaBnahme auBerhalb des Geltungsbereichs.

Zur Minimierung der Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten und deren Fressfeinde wird die
Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil fir die AuBenbeleuch-
tung empfohlen. Dies gilt insbesondere flr die Beleuchtung des 6ffentlichen StraBenraums.

Fir stérungsunempfindliche Tierarten stehen in den angrenzenden Bereichen sowie in den
neu entstehenden Garten- und Grinflachen weiterhin Habitatstrukturen zur Verfigung. Ins-
gesamt werden unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen und der geplanten Durch- und
Eingrinung die betriebsbedingten Auswirkungen als gering eingestuft.

Fazit

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit mittlerer Bedeu-
tung einzustufen.

In Kapitel 6.5.2 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf be-
stimmt. Genauere Aussagen zu Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
werden in der beigefugten speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (Anlage 1) getroffen
und in Kapitel 7 zusammengefasst.

6.3.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Greding, im Ubergangsbereich zwi-
schen Siedlungsstruktur und offener Landschaft am Hangbereich des Galgenbergs. Das
Plangebiet liegt im Naturpark Altmihltal und grenzt an die Schutzzone des Landschafts-
schutzgebiets, das aufgrund seiner besonderen Erholungsfunktion von hoher Bedeutung ist.
Das Landschaftsbild ist gepréagt durch die Stadtstruktur Gredings mit der historischen Altstadt
und den umgebenden Wohnsiedlungen und gewerblichen Nutzungen sowie die bewaldeten
Erhebungen der umliegenden Landschaft. Ein strukturreicher Waldrand mit Strauchschicht
und heimischen Arten bildet einen sensiblen Ubergangsbereich zur unbebauten Landschaft.
Die Umgebung ist durch ein Netz aus Wander- und Wirtschaftswegen erschlossen, die von
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Erholungssuchenden — z. B. zum Spazieren, Wandern und Radfahren — rege genutzt wer-
den.

Die vorhandenen Gartenflachen sind derzeit lGberwiegend als strukturarme Ziergarten aus-
gebildet, mit kleinflachigen Nutzgarten. Der Geltungsbereich selbst weist keine unmittelbare
Bedeutung far die Erholungsnutzung oder das Landschaftsbild auf, jedoch ist aufgrund der
Lage in einem anerkannten Erholungsraum und der Bedeutung eines intakten, ruhigen
Landschaftsbildes der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes von besonderer Relevanz fir
die Planung.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Erholung ergeben sich vorrangig aus Ver-
anderungen im Landschaftsbild. Eine unmittelbare Beeintrachtigung der regional bedeutsa-
men Wander- und Radwegeverbindungen ist aufgrund der geringen GréBe des Baugebiets
nicht zu erwarten. Baubedingte Einfliisse wie Larm und visuelle Veréanderungen sind tempo-
rar sowie rdumlich begrenzt und konzentrieren sich auf die ErschlieBung Uber die bestehen-
de Attenhofener StraBe und die Bebauung einzelner Grundstliicke und werden somit als ge-
ring eingestuft.

Die geplante Wohnbebauung ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans mit der
Firstrichtung weitestgehend hangparallel auszurichten, sodass sie sich ,in den Hang
schmiegt”. Dadurch wird eine, der natirlichen Topographie angepasste, Eingliederung in das
bestehende Orts- und Landschaftsbild erreicht. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Ge-
schossigkeit, Wand- und Firsthéhe, Fassadengestaltung, Gelandemodellierung und Begri-
nung zur landschaftsvertraglichen Einbindung bei. Eine GbermafBige Hohenentwicklung so-
wie stadtisch wirkende Strukturen werden so vermieden. Gleichwohl kénnen die erforderli-
chen Terrassierungen und Stitzmauern in den Grundstlicken aufgrund der exponierten Lage
des Baugebiets Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben.

Zur Sicherung eines orts- und kulturlandschaftstypischen Erscheinungsbildes tragen die
Pflanzgebote A und B bei. Diese sehen die Pflanzung hochstammiger Obstbaume alter, re-
gionaltypischer Streuobstsorten sowie standortgerechter heimischer Laubgehdlze vor.
Dadurch wird eine angemessene Durchgrinung der Siedlungsflache erreicht. Durch den
Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten wird stadtisch wirkenden, sterilen Gartenflachen
entgegengewirkt. Die langfristige Erhaltung der ortsrandprégenden Baume am &stlichen
Rand des Plangebiets starkt zudem die Qualitat des Ubergangs zur freien Landschaft.

Insgesamt wird die anlagebedingte Beeintrachtigung des Landschaftsbilds als mittel einge-
stuft, betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Eine relevante Einschrankung
der Erholungsfunktion liegt nicht vor.

Fazit:

Unter Berucksichtigung der Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung und der Geb&u-
degestaltung sowie der Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen, sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung mit mittlerer Erheblichkeit einzustufen.
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6.3.6 Schutzgut Mensch

Bestand:

Der Geltungsbereich schlie3t an die bestehende Wohnbebauung im Osten von Greding an.
Derzeit kann die Flache als unbebautes Gartengrundstlick sowie als Ruderalflur beschrieben
werden. Im Stden und Westen grenzt das Gebiet an bestehende Wohngebiete, wahrend im
Norden und Osten Waldflachen anliegen. Der angrenzende Wald wird sowohl von der Of-
fentlichkeit zur Erholung als auch forstwirtschaftlich genutzt. Im Zuge der ordnungsgemaBien
Forstwirtschaft ist bei Holzarbeiten mit gelegentlichen Gerauschentwicklungen zu rechnen.

Auswirkungen:

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Geltungsbereich sind L&rm- und
Staubimmissionen auf den angrenzenden Flachen zu erwarten, die jedoch raumlich und zeit-
lich begrenzt sind. Aufgrund des Baustellenverkehrs ist tagsiber auch eine hdhere Ver-
kehrsbelastung durch an- und abfahrende Baufahrzeuge auf den OrtsstraBen mdéglich. Auf-
grund der zeitlichen Beschrankung werden die baubedingten Auswirkungen als gering ein-
gestuft.

Die Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt Uber die Attenhofener StraBe. Aufgrund der ge-
ringen Anzahl von drei Bauparzellen ist nur ein geringer Anliegerverkehr zu erwarten. Daher
sind sowohl die anlagen- als auch die betriebsbedingten Auswirkungen als gering einzustu-
fen.

Fazit:

Far das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch das Bauvorhaben gerin-
ge Auswirkungen zu erwarten.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Bau- und Bodendenkmaler sind weder innerhalb des Geltungsbereichs, noch auf den direkt
angrenzenden Flachen bekannt. Am Waldrand nérdlich des Geltungsbereichs steht ein
Holzkreuz (ohne Denkmalcharakter) mit Bank.

Die Baugrundstiicke im Planungsgebiet sind bereits stark von menschlichen Bodeneingriffen
gepragt. Teile des Planungsgebiets wurden durch Erdarbeiten grundlegend verandert, so
dass hier keine ungestdrten Bodenverhaltnisse mehr vorliegen.

Auswirkungen:

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundsticken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archéologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturgiter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder ar-
chaologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese geman Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdérde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverzlglich, d.h.
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ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Wei3en-
burg-Gunzenhausen oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden. Der Bau ist voribergehend einzustellen.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkmaler auftreten, sind weder
anlage-, bau-, noch betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu erwarten.

Fazit:

Insgesamt werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter insgesamt als gering bewer-
tet.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern werden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgltern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarkende
Wechselwirkungen sind fir den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht ersicht-
lich.

6.4 Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die bisherige Nutzung als Ruderalflur und nicht
bzw. wenig genutzte Gartenflache fortgesetzt.

6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich (einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden MaBnahmen wurden zur Vermei-
dung, Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen entwickelt und werden
im Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigungen gegentibergestellt.

6.5.1 VermeidungsmaBnahmen

Nach § 15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot. Dem-
nach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vorrangig zu
vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine friihzeitige Berlcksichtigung von Umweltaspek-
ten in allen Planungsphasen notwendig.

Die Ausweisung eines Baugebiets auf Flachen mit naturschutzfachlich Uberwiegend gerin-
gem Wert im direkten Anschluss an die bestehende Bebauung minimiert die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft. Die Nutzung eines bestehenden Weges als
ErschlieBungsstraBe bildet eine effiziente ErschlieBung und reduziert ebenfalls die Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung mdéglicher erheblicher Beeintréachtigungen kénnen ferner
verschiedene bautechnische und griinordnerische MaBBnahmen herangezogen werden. Hier-
zu zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare
MaBnahmen:

- GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.” Die Aussagen der DIN 18915 Uber Bo-
denabtrag und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden ist durch ge-
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trennte Lagerung zu sichern und bei Bedarf fur Bepflanzungen wieder zu verwenden.
Vorhandene Vegetationsflachen, die nicht bebaut werden, sind vom Baubetrieb frei-
zuhalten. Oberboden darf nicht durch Befahren oder auf andere Weise verdichtet
werden.

- Die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung bau-
bedingter Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten sowie der
DIN 18915 — Bodenarbeiten).

- Minimierung von baubedingten L&rm-, Schadstoff- und Staubemissionen geman dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen nur auf
befestigten Flachen.

- Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporaren Beeintrachtigungen auf ein
Minimum.

- GemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Gebaude,
bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufihren. Dies betrifft insbe-
sondere den Umgang mit den Schutzgitern Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tie-
re. Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Sicherheitsvorkehrungen
zu treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete
SchutzmaBnahmen zu vermeiden.

- GemaB Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht lberbauten
Grundsticksflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.

Darliber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
fir das Baugebiet zum Tragen:

Schutzglter Boden und Wasser, Klima/Luft
Die Versiegelung wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 begrenzt.

Auch die Festsetzung versickerungsféhiger Beldge auf privaten Einfahrten, offenen Stellplat-
zen und Hofflachen reduziert versiegelte Flachen, minimiert sommerliche Aufheizung und
reduziert den Oberflachenwasserabfluss.

Durch die Verpflichtung zur Errichtung von Zisternen auf den privaten Baugrundstiicken kann
das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt werden und
steht zur Gartenbewasserung zur Verfigung. Hierdurch kénnen die natlrlichen Trinkwasser-
ressourcen geschont werden.

Die Begriinung und Bepflanzung sowie der Ausschluss von flachigen Kies-/Schottergarten
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen tragen zur Erhaltung nattrlicher Bodenfunk-
tionen in Teilbereichen des Planungsgebiets bei. Sie reduzieren durch Verschattung die Auf-
heizung befestigter Flachen an Sommertagen, mindern den Regenwasserabfluss, haben
einen kihlenden Effekt durch Verdunstungskalte, binden Staub und Feinpartikel und férdern
somit positive Auswirkungen auf das Mikroklima.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Erhalt von zwei Laubbdumen sowie deren Schutz und der Schutz angrenzender Ge-
hélzbestande wahrend der Bauzeit minimieren den Verlust bzw. Beeintrachtigungen an Ge-
hélzen (vgl. Erhaltungsgebot fir bestehende Baume).
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Um eine Beschéadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten
européischer Vogelarten zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung inkl. der Rodung und
Rickschnitt von Gehdlzen in Ubereinstimmung mit dem BNatSchG auBerhalb der Brutzeit,
also im Zeitraum zwischen 01.Oktober und 28./29. Februar, durchzufihren (vgl. Vermei-
dungsmaBnahme aV2).

Zum Schutz artenschutzrechtlich relevanter Arten und sog. ,Allerweltsarten” wird eine Mal3-
nahme zum Schutz vor Vogelschlag (VermeidungsmaBnahme aV7) festgesetzt.

Ferner wird zur Vermeidung der Attraktion von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen die
Verwendung insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil fir die AuBenbeleuch-
tung empfohlen. Die Beleuchtung sollte méglichst niedrig angebracht werden und mit nach
unten gerichteten Lichtkegeln ausgestattet sein.

Um sicherzustellen, dass jagende Fledermausarten oder die im Umfeld vorkommenden Eu-
lenarten nicht gestért werden, ist auf Nachtbaustellen zu verzichten (Vermeidungsmafnah-
me aV1).

Laut spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) wurden Zauneidechsen auf der Vorha-
benflache nachgewiesen. Um diese zu schiitzen, sind im Zeitraum Oktober bis Februar Boé-
schungen kurz zu halten, Versteckméglichkeiten zu entfernen und Einwanderungsschutz-
zaune zu errichten. Falls notwendig, sind Eidechsen abzusammeln (VermeidungsmafBnah-
men aV3 bis aV6).

Die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets mit Baumpflanzungen auf privaten
Flachen, helfen zusammen mit der Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Lebensraume fur heimische Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (insbesondere Végel und
Insekten).

Festsetzungen zur Verwendung heimischer Gehdlzarten sowie der Ausschluss einiger
fremdlandischer steriler Arten, erhéhen der Wert der Bepflanzungen als Nahrungshabitat fur
die heimische Fauna.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Erhaltungs- und Pflanzgebote zur inneren Durchgriinung und die Anlage einer Streuobstwie-
se fordern die landschaftsvertragliche Einbindung des Wohngebiets und minimieren mogli-
che Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen verhindern Uberdimensionierte
Baukorper und stadtisch wirkende Strukturen.

6.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind
gemaB § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 2 BNatSchG durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder ErsatzmafBnah-
men). Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der Eingriffsschwere
und der Bedeutung der Eingriffsflache fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfor-
derlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.
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Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fur den Naturhaushalt wird anhand des o.g. Leitfa-
dens kategorisiert und bewertet. Dabei wird der naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte
gemal der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) bestimmt. Zur Vereinfachung und praxisgerechten Handhabung werden dabei
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit geringer Wertigkeit bzw. Grundwert 1 bis 5 Wertpunk-
ten (WP) gemaB BayKompV pauschal mit 3 WP und BNT mit mittlerer Wertigkeit bzw.
Grundwert 6 bis 10 pauschal mit 8 WP bewertet. BNT mit hoher naturschutzfachlicher Be-
deutung (Grundwert 11 bis 15 WP) werden flachenscharf nach den jeweiligen Wertpunkten
der Biotopwertliste eingestuft. Dartberhinausgehende Wertmerkmale z.B. Bedeutung im
Biotopverbund oder Merkmale der weiteren Schutzgiter werden verbal-argumentativ er-
ganzt.

Die Intensitat der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft und damit die Eingriffsschwere
werden aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet und damit Uber die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Werden BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen, wird grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und damit ein Beeintrach-
tigungsfaktor 1,0 angesetzt.

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Flache, der Fla-
chengréBe und der kinftigen baulichen Nutzung tber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m2) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der Ausgleichsbedarf kann Uber einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert werden,
wenn die Planung durch VermeidungsmaBnahmen vor Ort optimiert wird. Angerechnet wer-
den kdnnen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassadenbegriinungen,
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versickerungsmulden, Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage u.a..

Wie in Kapitel 6.3.4 beschrieben, werden durch die geplante Bebauung Uberwiegend Ru-
deralflur sowie Gartenbrache mit geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft Gberformt.

Nicht erhaltbare Gehdlze und Baume werden mit mittlerer Bedeutung bewertet. Nachfolgen-
de Biotop- und Nutzungstypen liegen im Geltungsbereich bzw. auf den angrenzenden Fla-
chen

B114 mesophile bis ruderale Hecken und Gebusche (B112 7—10 WPs
bis B116)
B141 Schnitthecken, heimisch 5WP
B311 Einzelbaume, Baumgruppen, junge Auspragung 5 WP
B312 Einzelbaume, Baumgruppen, mittlere Auspragung 9 WP
G4 Rasen 3 WP
K11 artenarme Saum/ Staudenflur 4 WP
P432 artenarme Ruderal- und Staudenflur 4 WP

4. Code der Biotop- und Nutzungstypen geman Biotopwertliste der Bayerischer Kompensationsver-
ordnung

5. Grundwert der Biotop- und Nutzungstypen gemaf Biotopwertliste der Bayerischer Kompensations-
verordnung in Wertpunkten
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Vit StraBe / Zufahrt, versiegelte 0 WP
V32 Schotterweg/ offene Spilittstellen 1 WP
W14 ruderal, stickstoffreicher Waldmantel, -saum 7 WP
X132 Einzelgebaude, Schuppen 1 WP

Da die drei Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs im Besitz unterschiedlicher Pri-
vateigentimer sind, sollen die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen parzellenscharf er-
mittelt und entweder innerhalb oder auBerhalb des Geltungsbereichs auf Flachen des jewei-
ligen Eigentimers geplant und nachgewiesen werden. Zur Kompensation des erforderlichen
Ausgleichsbedarfs werden die Wertepunkte je Grundstlick errechnet.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensrdume
Beeintrach- | Flache |Ausgleichs-
par | Bewertung fUS9angzu- |wp|  Eingritf | tigungsfak-| (m?) | bedarfin
tor/GRZ | gerundet WP
BNT Wohngebiet /
1 | geringer Bedeutung (Schot- 3 | Zufahrtsstra-
Fl.- | terweg, Rasen, usw.) Be
g\lr.) BNT Wohngebiet / 0,3 bzw. 1,0 1.290 m? 1.848 WP
258 | mittlere Bedeutung (Wald- 8 | Zufahrtsstra-
saum, Baumgruppen, usw.) Be
BNT Wohngebiet /
geringer Bedeutung (Schot- 3 | Zufahrtsstra-
2 (oo Ruderalfiur usw.) Sfohngebiet {03bzw.1,0|  950mz| 1620 WP
E\'l:rl) mittlere Bedeutung (Geblsch, | 8 | Zufahrtsstra-
256 Waldsaum usw.) Be
BNT Ausgl.-
Geringe und mittlere Bedeu- | 3/8 M Bg ) h 0,0 390 m2 oOWP
tung aBnahme
BNT Zufahrtsstra-
versiegelte Flachen, ohne 0 |Be 0,0 130 m2 oOWP
Bedeutung
3 Wohngebiet /
(FIL- | BNT Zufahrtsstra-
Nr.) | geringer Bedeutung (Ruderal- | 3 |pg 0,3 915 m? 824 WP
255 | flur usw.)
BNT Ausgl.-
Geringe Bedeutung 3 MaBnahme 0.0 195 m 0 WP

6.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

AusgleichsmalBnahme A1: Anlage einer Streuobstwiese im Siiden der Parzellen 2 und 3

Der Ausgleichsbedarf fir die Parzellen 2 und 3 wird direkt auf dem jeweiligen Grundstlick
durch die Anlage einer Streuobstwiese kompensiert.

FI.-Nr. 255 (Teilflache), Gmkg. Greding — Flache 195 m?
FI.-Nr. 256 (Teilflache), Gmkg. Greding — Flache 390 m?
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Als AusgleichsmaBnahme und zur landschaftlichen Eingriinung wird auf den privaten Grun-
flachen im sldlichen Bereich des Geltungsraums eine Streuobstwiese angelegt. Die derzeiti-
ge Nutzung umfasst Uberwiegend eine artenarme Ruderalflur im Siedlungsbereich (P432)
sowie kleinflachig Gebusch (B116).

Zur Aufwertung sind insgesamt mindestens 5 hochstdammige Obstbdume regionaltypischer
Streuobstsorten zu pflanzen. Durch die AusgleichsmaBnahme A1 (= Pflanzgebot A) wird
eine kulturlandschaftstypische Struktur entwickelt. Die Streuobstwiese einschlieBlich des
extensiven Unterwuchses stellt eine naturschutzfachliche Aufwertung dar und bietet kinftig
Lebensraum und Nahrungshabitat fur stérungsunempfindliche Tierarten und gleicht damit
den Verlust der betroffenen Biotop- und Nutzungsstrukturen aus. Durch die MaBnahme wird
die Bebauung am &stlichen Stadtrand von Greding zur angrenzenden freien Landschaft hin
aufgewertet. Die geplante Durchgrinung des Baugebiets mit einer kulturlandschaftstypi-
schen Struktur schafft einen sanften Ubergang zwischen dem Siedlungsbereich und den
angrenzenden Waldflachen und tragt zur strukturellen Aufwertung des Gebiets bei.

Pflegevorgaben sind der Satzung zu entnehmen. Fir die Ausfiihrung und Umsetzung der
MaBnahme wird empfohlen, sich mit der unteren Naturschutzbehérde bzw. der Streuobstbe-
ratung des Landkreises Roth in Verbindung zu setzen.

Die MaBnahmenflache umfasst insgesamt 585 m? mit einer Aufwertung von 2.745 Werte-
punkten (siehe Tabelle 3).

Die AusgleichsmaBnahme ist nach ihrer Herstellung an das Bayerische Landesamt fir Um-
weltschutz zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

AusgleichsmaBnahme A2: Abbuchung aus dem privaten Okokonto Murrmann, Fldche 12
Kleinziegenfeld Acker Unten*“ (Privates Okokonto)

FI.-Nr. 254 (Teilflache), Gmkg. Kleinziegenfeld, Gmd. Weismain — Flache 253 m?

Zum Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigung von Natur und Landschaft im Bereich
der Parzelle 1 wird eine Teilflache von 253 m? mit einem Wert von 2.033 Wertpunkten aus
dem privaten Okokonto Murrmann herangezogen. Die Abbuchung erfolgt von Flache 12 des
Okokontos (,Kleinziegenfeld Acker Unten®), auf der intensiv genutzte Acker- und Wiesenfla-
chen in eine extensiv genutzte Wiese mit Strukturelementen, Feldgehdlzen sowie gemisch-
ten Stein- und Totholzhaufen umgewandelt wurden.

Die Flache befindet sich im Gemeindegebiet der Stadt Weismain im Landkreis Lichtenfels.
Das private Okokonto Murrmann wurde mit Schreiben vom 20.08.20218 durch die Untere
Naturschutzbehdrde des Landkreises Lichtenfels anerkannt und bestatigt.

Das Bestéatigungsschreiben sowie Lageplan und Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme sind
der Anlage 2 zu entnehmen.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Far Parzelle 1 ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 1.848 WP, der Uber die Abbuchung
von 2.033 WP aus dem Okokonto Murrmann ausgeglichen wird (vgl. AusgleichsmaBnahme
A2).

Far die Parzellen 2 und 3 ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 1.620 bzw. 824 WP. Dieser
wird Uber die Anlage einer Streuobstwiese auf den jeweiligen Grundsticken (vgl. Aus-
gleichsmaBnahme A1) ausgeglichen. Damit ist der Eingriff nach dem angewandten Bilanzie-
rungsmodell ausgeglichen (vgl. Tabelle 3).
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Tabelle 3: Bewertung des Ausgleichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
= . . AusgleichsmaBnahme
g u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
g )
= L @ Z
. g g £ 2 £8 A 2| 22| 8
£ o c So o c Sa o5 2.2 3 St = 2a
£ o = t= -] <= t= 2o o S T 29 0=
© o ) ) o ) [} < E £ 3 e S x c =
g o T =c| © 3 =c | Sa3 S5 g | B QEE
% 0N> g qN> 8 E (=] i <)) = 90:0 E- 3
= m m (1] § L < - o
(<)) 4

Anlage einer Streuobstwiese im Siiden der Grundstiicke 2 und 3 (Pflanzgebot A1)

Parzelle 2

pagp | Artenarme Ruderalflache im Sied- 4 Streuobstbestande im Komplex mit 330 5 1.650

lungsbereich B432 intensiv bis extensiv genutztem 10 1 _
Griinland, mittlere bis alte Ausbil-

A1l U i i - dun

B116 Gebusch stickstoffreicher, rudera 7 J 60 > 120

ler Standorte
Parzelle 3
Streuobstbestande im Komplex mit
Artenarme Ruderalfldche im Sied- intensiv bis extensiv genutztem
pas2 lungsbereich 4 B432 Granland, mittlere bis alte Ausbil- 10 i 195 5 975
dung
Summe Ausgleichsumfang in WP 585 2.745
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6.5.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten, wird die
Verpflichtung der sog. ,Alternativenprifung” ausdricklich ins Baugesetzbuch aufgenommen.
Dabei sind gem. Anlage 1, Nr. 2d BauGB die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des
Bauleitplans zu berticksichtigen, sodass die Alternativenprifung anderweitige Lésungsmdg-
lichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Plange-
biets betrifft und nicht Gber grundsatzlich andere Planungen nachgedacht werden muss.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung (artenarme Ruderalflur, ungenutzte Gartenflache) und der
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet im Flachennutzungsplan kann das Planungsgebiet
sowohl stadtebaulich als auch naturschutzfachlich als gut geeignet eingestuft werden. Zwei
der bestehenden Laubbaume am &stlichen Rand kénnen erhalten werden. Durch die festge-
setzte eingriinende Obstwiesenpflanzung und die Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen ist
eine gute Eingliederung in die Landschaft und die Umgebung gegeben. Die Neuversiegelung
wird aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3 minimiert. Mit dem Ausbau der Attenhofener
StraBe wird eine effiziente ErschlieBung der Grundstiicke gewahrleistet.

Es konnten ansonsten keine sinnvollen Planungsalternativen zur vorliegenden Planung des
Baugebiets ,Attenhofener StraBe” ermittelt werden.

6.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 59 ,Attenhofener StraBe“ plant die Stadt Greding die Erschlie-
Bung von drei Bauplatzen am 6éstlichen Ortsrand, die im Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflachen dargestellt sind und eine Licke im Ortsrand der Siedlungsflachen schlie-
Ben. Mit der Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet' soll der bestehenden Nachfrage
nach Wohnbauland im Stadtgebiet entsprochen werden.

Der aktuelle Umweltzustand des Geltungsbereichs wurde auf der Grundlage der bestehen-
den Nutzungen und Strukturen sowie den zur Verfligung stehenden Unterlagen entspre-
chend des Mafstabes des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet.

Die zu erwartenden mdglichen Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunah-
me der Versiegelung sowie der Uberformung von Biotoptypen mit Gberwiegend geringer, in
untergeordneten Flachenanteilen mittlerer, 6kologischer Bedeutung.

Durch die Anpflanzung einer Streuobstwiese im Siiden des Geltungsbereichs wird zum einen
ein naturschutzfachlicher Ausgleich geschaffen, zum anderen eine harmonische Einbindung
des Baugebiets in die umgebende Landschaft erreicht. Erganzende Festsetzungen zu
Baumpflanzungen innerhalb des Plangebiets dienen der Durchgriinung, Gliederung und éko-
logischen Aufwertung der kinftigen Siedlungsflache. Der verbleibende Ausgleichsbedarf im
Sinne der Eingriffsregelung wird durch ,Abbuchung® einer Teilflache aus einem privaten
Okokonto erbracht.

Festsetzungen zu Zisternen, Flachenversiegelung und Begriinung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen helfen, Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu minimieren. Weitere
baurechtliche und grinordnerische Festsetzungen férdern ein intaktes Orts- und Land-
schaftsbild.

Zur teilweisen Deckung des naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfs wird eine Streu-
obstwiese innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt (AusgleichsmaBnahme A1). Der ver-
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bleibende Ausgleich in H6he von 2.033 Wertpunkten wird durch eine Ausgleichsflache aus
dem privaten Okokonto Murrmann, Weismain, sichergestellt.

Das Auslésen von Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kann unter Berlcksichtigung der festgesetzten VermeidungsmaBnahausge-
schlossen werden. Auch die festgesetzten Pflanzungen und die AusgleichsmaBnahme bie-

ten klnftig Ersatzlebensrdume firr verschiedene Tierarten der Siedlungsrander an.

In nachfolgender Tabelle 4 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusam-

mengefasst.

Tabelle 4: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter

Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut Baubedinat Anlage- Betriebs- Ergebnis
aubeding bedingt bedingt
Geologie/Boden gering gering gering gering
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen gering mittel gering mittel
Landschaftsbild und erin mittel erin mittel
Erholung gerng genng
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachgiiter gering gering gering gering
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7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

FiOr den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch Beate und Markus Rémhild, Maxanlage 31, 91781 WeilBenburg, erstellt. Das
Gutachten mit Datum vom 22.08.2023 ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigefligt.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie von Bestandskartierungen vor Ort Frih-
jahr/Frihsommer 2022 wurden Aussagen zu potentiellen und faktischen Vorkommen und der
Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen.

Die folgenden Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wurden auf Grundlage des Gutachtens
(vgl. Anlage 1) als Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen, um das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden:

aV1 keine Nachtbaustellen (Fledermause)

Um sicherzustellen, dass jagende Fledermausarten oder die im Umfeld vorkommenden Eu-
lenarten nicht gestért werden, ist auf Nachtbaustellen zu verzichten.

aV2 Entfernen von Baumen/Gehélzen auBerhalb der Fortpflanzungs- und Ruhezeiten-
zeit (Vogel, Flederméause, Zauneidechse)

Gehdlze sind zum Schutz der dort lebenden Tierarten (v.a. Végel und Fledermause) nur au-
Berhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeiten zwischen Oktober und Mitte Februar zu roden.

aV3 Mahd (Zauneidechse)

Um zu gewahrleisten, dass sich wahrend der BaumaBnahmen keine Zauneidechsen im Vor-
habenbereich aufhalten, sind die betroffenen Flachen vor Beginn der Bauarbeiten im Zeit-
raum Mitte Oktober bis Ende Februar méglichst kurz abzumahen und nachfolgend durch
regelmaBige Mahd kurzrasig zu halten, um die Flachen flr Zauneidechsen unattraktiv zu
gestalten. Gegebenenfalls kbnnen die Bereiche auch mit Folien abgedeckt werden.

aV4 Verhinderung der Zuwanderung von Zauneidechsen in das Baugebiet

Die gerodeten Bereiche mlssen vor Beginn der Bauarbeiten als Lebensraum fir Eidechsen
unattraktiv gestaltet werden, um eine Zuwanderung zu verhindern. Dies geschieht durch eine
mdglichst umfassende Vegetationsentfernung sowie der Beseitigung jeglicher Versteckmdg-
lichkeiten wie Totholz, Asthaufen oder Steine und Rindenteile. Gegebenenfalls kann zusatz-
lich mit einem Einwanderungsschutzzaun eine Neubesiedlung verhindert und zugleich die
Abwanderung auf die optimierten Zielhabitate unterstiitzt werden.

aV5 Eventuell erforderliches Absammeln der Zauneidechsen

Gegebenenfalls missen in Bereichen, die noch geeignete Habitatstrukturen aufweisen, Ei-
dechsen vor Beginn der Bauarbeiten abgesammelt werden, um Tétungen zu vermeiden. Das
Erfordernis kann erst anhand einer Gelandebegehung durch eine fachlich qualifizierte 6kolo-
gische Baubegleitung nach der Durchfihrung der MaBnahme aV4 erfolgen.
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aV6 Entfernen von Versteckmaéglichkeiten (Zauneidechse)

Vor Beginn der Bauarbeiten sind in den freigestellten Bereichen alle Versteckmdglichkeiten
zu beseitigen, z. B. Totholz oder gréBere Steine.

aV7 Vermeidung von Vogelschlag an (flachigen) Glasfassaden

Entsprechend der aktuellen Diskussionen zum Vogelschlag an Glasflachen, dessen Umfang
nach neuesten Erkenntnissen allein in Deutschland jahrlich 100-115 Millionen toter Végel
betragt (LAG VSW 2017), und den Uberschneidungen dieses Aspekts mit den planungs-
rechtlichen Regelungen, gilt es sicherzustellen, dass durch die zukiinftigen Glasflachen der
geplanten Bebauungen kein signifikant erhéhtes Mortalitatsrisiko flr Vogelindividuen ent-
steht. Entsprechend des Gebots zur Konfliktbewéltigung nach §9 BauGB Abs. 1 Nr. 20 sind
die Lésungen hierzu im Rahmen der Konfliktldsungsmdglichkeiten des Bauplanungsrechts
abzuhandeln. In diesem Rahmen waren zudem die bestmdglichen MaBnahmen und nicht
nur solche zur Unterschreitung des Signifikanzniveaus der Mortalitat vorzusehen (HUGGINS
& SCHLACKE 2019).

Grundsatzlich sollten somit MaBnahmen zur Vogelschlagvermeidung bzw. -minderung orien-
tiert an folgenden Aspekten fur das B-Plangebiet festgesetzt werden:

- Vermeidung groBer Glasflachen,

- Vermeidung freistehender Glasflachen wie z. B. glaserner Balkonbriistungen, Larm-
oder Windschutzwéande sowie Zaune.

- Sichtbarmachung zwingend erforderlicher groB3er Glasflachen entsprechend der nach
ROSSLER & DOPPLER (2019) sowie SCHMID et al. (2012) als geeignet eingestuf-
ten MaBnahmen (erforderlicher MaBstab: hoch wirksam).

- Vermeidung von Eckverglasungen, Tunneln (Durchsichten durch Geb&ude) oder
sonstigen Risikoelementen entsprechend SCHMID et al. (2012).

Die MaBnahme ist nur fir bodentiefe Fenster mit mehr als 2 m breiten, durchgangigen Glas-
fronten relevant, da bei kleinflachigeren Fensterscheiben nicht davon auszugehen ist, dass
die Signifikanzschwelle der erhdhten Mortalitét Gberschritten wird.

CEF1: Optimierung der Lebensraume fiir Zauneidechsen

Von den Zauneidechsen besiedelbare Bereiche unmittelbar angrenzend an die Eingriffsfla-
che sind vor Baubeginn strukturell zu optimieren. Dadurch sollen verlorene Habitatstrukturen
einerseits kompensiert werden, v. a. aber die selbstandige Abwanderung der Tiere aus den
Vorhabenbereich unterstutzt werden, um aufwandige UmsiedelungsmaBnahmen zu vermei-
den. Hierbei bestehen mehrere Mdglichkeiten der Umsetzung, die abhéngig von der erfor-
derlichen Trassenbreite und den jeweiligen Habitatstrukturen unterschiedlich genutzt werden
kénnen.

Geeignete Habitatbausteine kénnen die Anlage von Totholz-Haufen, Baumstubben in Kom-
bination mit Stein- und Sandschittungen und Entnahme von randstandigen Baumen zur Be-
standsauflichtung der Waldrandareale sein.

Abbildung 11 zeigt eine denkbare Lésung im Profil. Wesentliche Merkmale geeigneter Struk-
turmaBnahmen sind ausreichend Versteckplatze, besonnte Rohbodenbereiche und sonnen-
exponierte Totholzanteile.
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Als Orientierung zu den Umsetzungsmadglichkeiten sei auf die LfU Arbeitshilfe (Brahm et al.
2020) verwiesen.

Im vorliegenden Fall wird ein ca. 100 m breiter Waldrandbereich im nahen Umfeld der Vor-
habenflache aufgelichtet und mit drei Habitatelementen (vgl. Abbildung 11) versehen.

Die Umsetzung der MaBnahmen ist von einer fachlich qualifizierten 6kologischen Baubeglei-
tung zu koordinieren und zu protokollieren. Das Protokoll ist der UNB vorzulegen.

Querschnitt durch ein Zauneidechsenersatzhabitat

Strauchpilanzung (niedrige Domensirducher
wie Wildrosen, Berberitze, Himbeere)

sleiniges Material (ca. 10 - 40 cm)

lose Aste
locker per Hand geschichtet

Aushub

Sand Wourzeln

| ca. 100 cm

“L 4% ggf. Drainage Kies/Sand

ca. 100 cm

ca. 200 - 300 em ca. 200 cm

S

Abbildung 11: Musterbeispiel einer ReptilienmaBnahme als Orientierungsmafstab fur die
Umsetzung (vgl. Brahm et al. 2020).

Fazit:

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen sind bei ord-
nungsgemanBer Durchflhrung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde
geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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