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1 Einleitung

1.1 Planungserfordernis, Ziel und Zweck Planung

Die in Selingstadt ansassige Firma Garten- und Landschaftsbau Somann beabsichtigt zum
Zwecke der Umsiedlung und Erweiterung einen neuen Betriebsstandort am sidlichen Orts-
rand zu erschlieBen. Der bestehende Standort im Innenbereich von Selingstadt bietet kein
Potenzial mehr fUr eine langfristige Betriebsentwicklung.

Auf den neuen Betriebsflachen auf den Fl.-Nrn. 128/1 und 129/3 ist die Errichtung einer Ma-
schinen- und Lagerhalle sowie von (teils GUberdachten) Lager- und Schittgutflachen geplant.
Darliber hinaus beabsichtigt der Inhaber des mittelstdndischen Betriebs auf dem Gelande
die Errichtung eines Wohnhauses mit unmittelbar angeschlossenen Blrordumen sowie einen
AuBenbereich mit Ausstellungsflachen. Als architektonische Besonderheit sollen Wohnhaus,
Buro und Ausstellungsflachen innerhalb eines Gewachshauses unter Glas errichtet werden.

Da sich das Planungsgebiet im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich befindet, soll mit dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet ,Garten- und Landschafts-
bau (Betreib, Biiro und Wohnen)* und der parallelen 18. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Heideck die planungsrechtliche Grundlage fir die angestrebte Bebauung und
Nutzung geschaffen werden.

1.2  Allgemeine Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Stiden des Ortsteils Selingstadt der Stadt Heideck (vgl.
Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs im Stiden von Selingstadt (TK 25, 0. MaBstab)
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Der radumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beinhaltet zwei
Teilflachen: Der Haupt-Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 128/,
129/1 (Teilflache) und 168 (Teilflache), der Geltungsbereich fir die AusgleichsmaBnahme A2
die FI.-Nr. 129/3 (Teilflache), alle Gemarkung Selingstadt, Stadt Heideck, Landkreis Roth.
Die GesamtgrdBe des Geltungsbereichs betragt ca. 0,645 ha (ca. 0,606 ha + 0,039 ha). Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist deckungsgleich mit dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan.

Der Geltungsbereich wird im Osten durch eine OrtsstraBBe, Uber welche der Planungsbereich
erschlossen ist, und im Norden durch die bestehende Siedlungsflache von Selingstadt be-
grenzt. Im Stden und Westen grenzt der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen im
bauplanungsrechtlichen Au3enbereich.

Das natirliche Gelande im Planungsgebiet ist relativ eben; es fallt von ca. 468 4. NN im
Westen auf ca. 467 m . NN im Osten des Geltungsbereichs. Die durchschnittliche Gelan-
deneigung liegt bei ca. 1 % Die genauen Héhenverhaltnisse sind den im Planblatt dargestell-
ten Hohenlinien zu entnehmen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bislang tUberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Am siuddstlichen Rand wéchst eine biotopkartierte Hecke.

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt die Stadt Heideck am sldlichen Rand der ,Region
Ndrnberg” (Planungsregion 7) und ist als Grundzentrum innerhalb der Gebietskategorie
Jlandlicher Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Flrth/Erlangen®
eingestuft.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsatzen 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)

Die Stadt Heideck ist grundsatzlich um die vorrangige ErschlieBung von Innentwicklungspo-
tenzialen bemuht. In Selingstadt stehen jedoch gegenwartig keine geeigneten Potenziale fir
die geplante Betriebsentwicklung zur Verfligung. Zudem waren im Innenbereich Immissions-
konflikte zwischen dem geplanten Gewerbe und umliegenden Wohnnutzungen zu erwarten,
so dass das Vorhaben nur am Ortsrand realisiert werden kann.

2.2  Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heideck ist das Planungs-
gebiet im Ortsteil Selingstadt als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abbildung 2).

Um den FNP mit dem vorliegenden Bebauungsplan in Ubereinstimmung zu bringen, wird
gleichzeitig mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die 18. Anderung des
FNPs der Stadt Heideck durchgefiihrt. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.
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Abbildung 2: Auszug aus dem bislang rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hei-
deck im Ortsteil Selingstadt (ohne MafRstab)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs, im Stiden von Selingstadt, liegen keine Schutzge-
bietsausweisungen.

Die Hecke entlang der sidlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze ist als Biotop
Nr. 6832-0099 Teilflache -007 ,Hecken und Feldgehdélze um Selingstadt® erfasst. Eine weite-
re Teilflache -009 des Biotops befindet an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze.

Detaillierte Aussagen zu den Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im All-
gemeinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 7 zu entnehmen.

3 Projektbeschreibung

Die Firma GaLaSo — Garten- und Landschaftsbau Somann ist derzeit ansassig in Selingstadt
40, 91180 Heideck. Hauptleistung des Garten- und Landschaftsbaubetriebs ist die Gestal-
tung von Garten und AuBenbereichen im privaten, gewerblichen und &ffentlichen Bereich.

Wie bereits erwahnt, stehen am bestehenden Betriebsstandort im Innenbereich von Seling-
stadt keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr zur Verfligung, so dass das Unternehmen zum
Zwecke der Umsiedlung und Erweiterung einen neuen Standort am sidlichen Ortsrand er-
schlie3en und entwickeln méchte.

Anhand der gemeinsam mit dem Vorhabentréger festgelegten Planungsziele wurde ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
ausgearbeitet. Die geplante Nutzung und Aufteilung der Betriebsflachen ist in der Planzeich-
nung des Bebauungsplans bzw. VEPs dargestellt.
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Die ErschlieBung und Zufahrt erfolgt im Nordosten des geplanten Betriebsgelandes von ei-
ner bestehenden OrtsstraBe. Im &stlichen Teil des Sondergebiets ist die Errichtung einer
Maschinen- und Lagerhalle zum Einstellen von (Bau-)Maschinen und Geraten sowie zur
sonstigen Materiallagerung geplant. Fir weitere Lager- und Schittgutflachen ist im Norden
des Geltungsbereichs ein Baufenster an der Grundstlicksgrenze vorgesehen. Hier sollen
(zum Teil) Uberdachte Lagerflachen entstehen, wobei das entsprechende Bauwerk gleich-
sam als optische und larmtechnische Abschirmung zum ndérdlich angrenzenden Anwesen
dienen soll. Zwischen den baulichen Anlagen und stdlich der Maschinenhalle sollen Fahr-
und ErschlieBungsflachen entstehen.

Im westlichen Teil des Sondergebiets ist die Errichtung eines gréBeren Glashauses mit einer
Lange von rund 43 m geplant. Innerhalb des Glashauses sollen ein Wohngebaude fir den
Betriebsinhaber, eine Uberdachte Ausstellungsflache mit Biro sowie weitere Uberdachte
Freiflache far die private Nutzung entstehen.

Im Siden und Westen wird die Sondergebietsflache von Grinflachen umrahmt. Diese die-
nen einerseits als private Garten- sowie als zusétzliche Ausstellungsflachen. Andererseits
sind in den Grinflachen Mulden fir die Regenwasserversickerung vorgesehen.

Im Norden und Siden des Geltungsbereichs sind Heckenpflanzungen zur Randeingriinung
vorgesehen (vgl. hierzu auch Kapitel 4.7).

4 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Nachfolgenden werden die verschiedenen planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans (i. V. m. § 12 BauGB) im Einzelnen erlautert und begriindet.

4.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§ 1 ff. BauNVO)

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden als Sondergebiet (SO) im Sinne des
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen mit der Zweckbestimmung ,Garten-
und Landschaftsbau (Betrieb, Biro und Wohnen)*.

Innerhalb des Sondergebiets ist ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit allen fir dessen
Betrieb und Nutzungszweck notwendigen Geb&duden und Radumen sowie Betriebs-, Anbau-
und Lagerflachen zulassig. Dies sind insbesondere Gewéachshéuser, Blrordume, Ausstel-
lungsflachen, Maschinen- und Lagerhallen, Lager- und Schittgutflaichen und ahnliches.

Zulassig ist auBerdem ein Wohngeb&ude mit maximal zwei Wohneinheiten.

In der Planzeichnung ist die vorwiegende Nutzung der Betriebsflachen und -gebdude ange-
geben. Abweichende Nutzungen aufgrund betrieblicher Erfordernisse sind zulassig, nicht
jedoch vollstédndig unterschiedliche Nutzungen, die dem Nutzungs- und Vorhabenzweck ge-
man der Projektbeschreibung in Kapitel 3 widersprechen.

ManB der baulichen Nutzung (§ 16 ff. BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt, soweit
sich nicht aus den festgesetzten lberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3
der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.
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Bauweise (§ 22 BauNVO)

Flar den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs wird die offene Bauweise festgesetzt.
Lediglich im Baufenster ,Lager- und Schittgutflachen® wird die geschlossene Bauweise mit
zulassiger Grenzbebauung festgesetzt.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen festgesetzt.

Die Tiefe der Abstandsflachen wird entsprechend der Regelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 fir
Gewerbe- und Industriegebiete mit 0,2 H, mindestens 3 m, festgesetzt.

4.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb des festgesetzten Sondergebiets
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Hierdurch soll eine gewisse Flexibilitat bei Entwicklung des Betriebsgelandes auch im Hin-
blick auf kiinftige Anpassungen gewahrt bleiben.

4.4 Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist in geeigneten Behéltern zu sammeln und fir
die Garten- und Pflanzenbewéasserung zu verwenden. Es ist ein Auffangvolumen von min-
destens 1,5 m3 je 100 m? Dachflache herzustellen.

Uberschiissiges Regenwasser aus dem Behélteriiberlauf ist vor Ort zu versickern (siehe Ka-
pitel 4.5; vgl. hierzu auch Kapitel 5.2).

Mit den Festsetzungen zur Rlckhaltung, Nutzung und Versickerung von Regenwasser soll
einerseits der Oberflachenwasserabfluss vermindert werden und andererseits ein Teil des far
den GalaBau-Betrieb anfallenden Wasserbedarfs gedeckt werden. Durch die Verwendung
zur Bewasserung wird zur Schonung der natlrlichen Trinkwasserressourcen beigetragen
und das Regenwasser wieder dezentral in den natlrlichen Wasserkreislauf zurlickgefuhrt
(MaBnahme zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB). Gleichzeitig wird mit der Sammlung und Rickhaltung von Regenwasser ein Beitrag
zur Verringerung der Auswirkungen von Starkregenereignissen geleistet (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢
BauGB). Die Festsetzung dient damit insbesondere auch zur Bewaltigung der Auswirkungen
des Klimawandels (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der sowohl zu vermehrten und extremeren
Starkregenereignissen, als auch zu langeren Trockenperioden fihren kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranla-
gen geman § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt und dem Wasser-
versorger zu melden ist. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und
nach den Regeln der Technik ausgefihrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten
Fachbetrieb abzunehmen.

4.5 Niederschlagswasserversickerung

Das im Planungsgebiet anfallende, nicht zu Bewéasserungszwecken zurlickgehaltene, Nie-
derschlagswasser ist vor Ort auf privatem Grund Uber die belebte Oberbodenzone in den
Untergrund zu versickern.
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Fir die Versickerung des Niederschlagswassers mit Einleitung in das Grundwasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hierflir ist im Rahmen des Bauantrags eine qualifi-
zierte Entwasserungsplanung unter Berilcksichtigung des einschlagigen technischen Regel-
werks (DWA - Merk- und Arbeitsblatter) vorzulegen.

4.6 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Um eine flexible Nutzung und Gestaltung der Betriebsflachen zu gewahrleisten, wird von
weitreichenden Gestaltungsfestsetzungen abgesehen. Aufgrund der Lage des Planungsge-
bietes am sudlichen Ortsrand von Selingstadt, wurde vor allem auf sinnvolle Begrenzungen
der Gebaudehéhen und Vorgaben zu Werbeanlagen geachtet.

Héhe der baulichen Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen ist einerseits durch betriebliche Erfordernisse vorgegeben und
soll andererseits zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes angemessen begrenzt wer-
den. Die maximale Firsth6he (FH) wird auf 10,00 m festgesetzt sowie eine maximal zul&ssi-
ge Wandhéhe (WH) von 6,50 m.

Der Bezugspunkt ist jeweils die natUrliche Gelandeoberflache. Die Wandhdhe ist definiert als
das MafB von der natirlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Nachweis ist im Bauantrag die H6heneinstellung der Geb&aude durch ein H6hennivelle-
ment mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

Dachform und -neigung

Fur die geplanten Gebaude werden Satteldacher mit einer Dachneigung bis 45° sowie
Flachdacher bis 5° zugelassen.

Dacheindeckung und -farbe

Um dem Ortsbild zu entsprechen sind Satteldacher mit Dachziegeln, -steinen oder -platten in
roten, rotbraunen oder braunen Farbténen einzudecken. Darlber hinaus sind— insbesondere
fir das geplante Gewachshaus — Glasdacher zulassig.

Flachdacher sind mit einer Dachbegrinung zu versehen. Neben dem positiven Effekt fur
Flora und Fauna soll hierdurch auch ein wirksamer Beitrag zur Niederschlagswasserriickhal-
tung und -verdunstung geleistet und damit auch das Entwasserungssystem entlastet werden.

Werbeanlagen

Im Hinblick auf die Ortsrandlage des Planungsgebiets ist es sinnvoll, einschrdnkende Rege-
lungen fir Werbeanlagen zu treffen. Werbeanlagen am Gebaude durfen nicht tber den First
des Daches bzw. die OK Attika herausragen.

Freistehende Werbeanlagen (Fahnenmasten, Pylone etc.) dirfen eine Héhe von 10,00 m ab
Gelandeoberflache nicht Gberschreiten, um stérende (Fern-)Wirkung zu vermeiden.

Zum Schutz von Insekten sowie zur Reduzierung von ,Lichtverschmutzung® im l&ndlichen
Planungsumfeld dirfen angestrahlte und selbstleuchtende Werbeanlagen in der Zeit von
22.00 bis 6.00 Uhr nicht betrieben bzw. beleuchtet werden.
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Geldndemodellierung, B6schungen

Gelandeauffillungen und Abgrabungen sowie die hierdurch entstehenden Béschungen bzw.
Stitzmauern dirfen eine Héhe von maximal 1,50 m, gemessen ab der natlrlichen Gelande-
oberflache nicht Gberschreiten.

Auf den festgesetzten Grinflachen sind Stutzmauern unzuldssig; eventuelle Héhenunter-
schiede sind hier mittels Béschungen auszugleichen.

4.7 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung des geplanten
Garten- und Landschaftsbaubetriebs am sidlichen Ortsrand von Selingstadt.

Entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze wachst auf etwa 2/3 der Lange des Sonder-
gebiets eine gut strukturierte Hecke. Diese wird lber ein Erhaltungsgebot gesichert. Uber
Pflanzgebot A wird die Hecke sowohl in der Breite als auch in der Lange in westlich Richtung
erganzt. Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze ist ebenfalls eine Hecke zu
pflanzen. Damit wird eine gute Eingrinung aus sudlicher und nordwestlicher Richtung er-
reicht. In den Hecken ist etwa alle 20 bis 30 m ein klein- bis groBkroniger Baum zu intergrie-
ren. Dadurch wird einerseits eine gestaffelte, gut strukturierte Heckenauspréagung erreicht,
andererseits wird eine zu groBe (morgendliche) Verschattung fir den Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb vermieden. Zur Strukturanreicherung ist entlang der Hecke ein schmaler,
mind. jedoch 3,0 m breiter Saumstreifen anzulegen und extensiv zu pflegen. In den Saum-
streifen kénnen Modellierungen wie Mulden zur Versickerung des Uberschiissigen anfallen-
den Dachwassers integriert werden. Dadurch erhéht sich kleinflachig das Standortmosaik.

Durch die Verwendung standortheimischer Laubgehdlze und die Anlage des extensiven
Saumstreifens stellen die Hecken neben der eingrinenden Wirkung auch eine naturschutz-
fachliche Aufwertung dar und kénnen fir stérungsunempfindliche Arten Lebensraum und
Nahrungsquelle bieten. Damit werden die Heckenstrukturen einschlieBlich des Saumstrei-
fens als Ausgleichsflache angerechnet.

Als weitere AusgleichsmaBnahme A2 wird westlich des Betriebs die Pflanzung einer Obst-
baumreihe mit 4 hochstdmmigen Obstbaumen alter, regionaltypischer Streuobstsorten fest-
gesetzt (Pflanzgebot B). Der mind. 8,0 m breite Wiesenstreifen im Unterwuchs ist extensiv zu
pflegen. Die Obstbaumreihe stellt eine kulturlandschaftstypische Struktur stdwestlich von
Selingstadt dar. In Verbindung mit dem extensiven Wiesenstreifen erhéhen die Obstbdume
den Strukturreichtum in der Landschaft und bieten Lebensraum und Nahrungshabitat flr
stérungsunempfindliche Tierarten. Des Weiteren verbessert die Obstbaumreihe die Bio-
topvernetzung zwischen den bewaldeten Hangen um den Siechenbach und der, Uber
Pflanzgebot A ergénzten Hecke siidlich des Geltungsbereichs.

Die vorgesehene Nutzung als Garten- und Landschaftsbaubetrieb erfordert einen an den
Betriebsablauf angepassten Flachenbedarf. Um dem Betrieb einen flexiblen Gestaltungs-
spielraum fir die Bebauung, ErschlieBung und Flachennutzung zu bieten, werden keine wei-
teren Pflanzungen zur Durchgriinung festgesetzt. Ebenso erfolgen keine weiteren Festset-
zungen in Bezug auf die privaten Griinflachen, um dem Betrieb die Méglichkeit zur reprasen-
tativen Gestaltung als Schau- und Verkaufsflache zu ermdéglichen.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist zusammen mit dem Bauantrag ein qualifizier-
ter Freiflachengestaltungsplan einzureichen, in welchem die Umsetzung der grinordneri-
schen Festsetzungen sowie der geplanten Geldandemodellierungen aufgezeigt wird.
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4.8 Flachennutzung

Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung nach Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes fir
das Sonderbaugebiet ,Garten- und Landschaftsbau (Betrieb, Biro, Wohnen)*.

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung im Geltungsbereich Flachenanteil | Flache absolut
Sondergebietsflache 56,1 % 3.619 m2
Offentliche Verkehrsflache 0,5 % 33 m?
Private Grinflache (ohne AusgleichsmaBnahmen) 16,3 % 1.049 m?
AusgleichsmaBnahmen A1 und A2 27,1 % 1.746 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 6.447 m?

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der bestehenden OrtsstraBe Fl.-Nr. 168, welche
unmittelbar stlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlduft. Uber das Ortsstra-
Bennetz von Selingstadt ist das Sondergebiet an die Uberértliche StaatstraBe 2726 (Orts-
durchfahrt Selingstadt) angebunden.

Die Zufahrt zum kinftigen Betriebs- und Wohngrundstiick erfolgt im Nordosten des Gel-
tungsbereichs. Hierfir muss eine ca. 1,5 m hohe Bdschung auf &ffentlichem Grund Uber-
wunden werden, so dass die Zufahrt als Rampe im Einschnitt ausgebildet werden muss. Der
hier vorhandene StraBengraben muss im Bereich der Zufahrt verrohrt werden.

Innerhalb des Sondergebiets erfolgt die ErschlieBung nérdlich der geplanten Maschinen- und
Lagerhalle. Die weitere Anordnung der Verkehrswege richtet sich nach den betrieblichen und
erschlieBungstechnischen Erfordernissen.

5.2 Entwasserung
Die Ortschaft Selingstadt wird bislang Uberwiegend im Mischsystem entwéassert.

Aufgrund wasserwirtschaftlicher Erfordernisse sowie aus 6kologischen und langfristig auch
wirtschaftlichen Grinden ist geplant, das geplante Sondergebiet im Trennsystem zu entwas-
sern.

Schmutzwasserbeseitigung

Das auf den neuen Bauflachen anfallende Schmutzwasser kann nérdlich des Sondergebiets,
auf der FL.-Nr. 14/2, in das vorhandene Mischwasser-Leitungsnetz von Selingstadt eingeleitet
werden. Hierflr ist die Erstellung einer ca. 33 m langen Hausanschlussleitung tber das Pri-
vatgrundstick FI.-Nr. 128 vorgesehen. Eine diesbezlgliche Vereinbarung zwischen dem
Vorhabentrager und dem Grundstlickseigentimer der Fl.-Nr. 128 wurde bereits getroffen.
Eine entsprechende grundbuchrechtliche Sicherung erfolgt im weiteren Verfahrensverlauf.
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Das Mischwasser von Selingstadt wird Uber das weiterfihrende Mischwassernetz in die
zentrale Kléaranlage 6stlich von Heideck bzw. Seiboldsmihle geleitet. Die Mischwasserbe-
handlung und die Klaranlage sind laut Auskunft der Stadt Heideck ausreichend dimensio-
niert, um die geringe zusétzliche Schmutzfracht aus dem geplanten Sonderbaugebiet auf-
nehmen und nach dem Stand der Technik behandeln zu kénnen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das nicht bzw. nur gering belastete Niederschlagswasser aus den privaten Dachflachen ist
zunéchst in geeigneten Behéltern zu sammeln und flr die Garten- und Pflanzenbewésse-
rung zu verwenden. Hierbei ist ein Auffangvolumen von mindestens 1,5 m3 je 100 m2 Dach-
flache herzustellen.

Das Uberschissige Wasser aus dem Behalterliberlauf sowie sonstiges, im Planungsgebiet
anfallendes, nicht zu Bewasserungszwecken zurlickgehaltenes Niederschlagswasser ist vor
Ort auf privatem Grund Uber die belebte Oberbodenzone in den Untergrund zu versickern.

Hierfir ist die Anlage von Versickerungsmulden, insbesondere auf der Grinflache im Slden
des Geltungsbereichs, vorgesehen.

Far die vorbeschriebene Niederschlagswasserbeseitigung mit Versickerung des Nieder-
schlagswassers (Einleitung in das Grundwasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich. Hierfir ist im Rahmen des Bauantrags eine qualifizierte Entwasserungsplanung unter
Beriicksichtigung des einschlagigen technischen Regelwerks (DWA - Merk- und Arbeitsblat-
ter) vorzulegen und eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Grundwasser / Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund-, Schicht- oder Stauwasser aufgeschlossen werden, ist
eine Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.
In diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen drickendes Wasser zu sichern und
gegebenenfalls als wasserdichte Wannen auszufihren. Eine Ableitung von Grund-, Schicht-
oder Stauwasser Uber Drainagen in die kommunale Kanalisation ist nicht gestattet.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Oberflachenflachengewésser vorhanden. Unmit-
telbar déstlich verlauft ein StraBenbegleitgraben, der im Starkregenfall das Wasser des sid-
lich gelegenen Einzugsgebiets nach Norden abfuhrt (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Auszug aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des
Bayerischen Landesamts fur Umwelt (LfU), online abgerufen am 02.10.2024
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Der Graben mundet in einen Oberflachenwasser-Ableitungskanal, welcher das Oberflachen-
wasser nach Osten in den Oberlauf des Héllachgrabens, dstlich von Selingstadt, ableitet.

Das Planungsgebiet selbst liegt ca. 1,00 bis 1,50 m erhéht Gber dem StraBengraben, so
dass ein Ausufern in Richtung der geplanten Bauflachen ausgeschlossen werden kann.
Auch lasst die geringe Gelandeneigung von ca. 1-1,5 % innerhalb des Planungsgebiets nicht
auf ein erhdhtes Sturzflutrisiko schlieBen. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut
des LfU zeigt hier leidglich eine kleine Senke, in der sich Oberflichenwasser sammeln kann.
Diese kann jedoch im Zuge der BaumaBnahmen beriicksichtigt und ggf. beseitigt werden.

Das Uberschwemmungsrisiko fiir die Bauflachen wird deshalb als gering eingeschatzt. Den-
noch kann es (wie in allen Siedlungsgebieten) bei Starkregenereignissen auch ohne Zufluss
von auBenliegenden Einzugsgebieten zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzei-
tigen lokalen Uberflutungen (,Sturzfluten®) kommen.

Dem Vorhabentrager Bauwerbern wird deshalb grundsétzlich empfohlen, Hauseingange und
Lichtschachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht
eindringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30 cm uber Gelédndeoberflache, Lichtschachte
umwallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.).

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Laibstadt-SchloBberg-Gruppe. Hierflr ist die Herstellung eines Grundstlcksanschlusses
beim Wasserversorger zu beantragen.

Im Rahmen der ErschlieBung ist auBerdem zu priifen, ob Uber die 6ffentliche Wasserversor-
gung ein ausreichender Brandschutz flir das Sondergebiet gewahrleistet werden kann. Sollte
der erforderliche Brandschutz nicht aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz zu Verfigung ge-
stellt werden kdnnen, sind vom Vorhabentrager gegebenenfalls entsprechende MaBnahmen
zur Léschwasserbereitstellung zu ergreifen (z. B. Anlage eines Léschwasserbehalters).

5.4  Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Elektrizitdtsnetz der N-ERGIE Netz
GmbH. Ein entsprechender Antrag fir einen Haus-/Grundstlicksanschluss ist bei der N-
ERGIE Netz GmbH zu stellen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Re-
gelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungslei-
tungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Die N-ERGIE Netz GmbH ist friihzeitig Uber geplante Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen
zu informieren.

5.5 Telekommunikation

Fir die ErschlieBung des Sondergebiets mit Breitband und Telekommunikation ist ein ent-
sprechender Anschluss bei der Deutschen Telekom zu beantragen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume, unterirdische Leitungen
und Kanéle” der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH ist friihzeitig Gber geplante Bau- und ErschlieBungs-
maBnahmen zu informieren.
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5.6 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung erfolgt durch ein vom Landkreis Roth beauftragtes Entsor-
gungsunternehmen.

Die Abfall- und Wertstoffbehélter sind am Tag der Abholung an der nachsten vom Abfuhr-
fahrzeug erreichbaren Stelle bereitzustellen. Bei Bedarf ist gemeinsam mit dem Entsor-
gungsunternehmen eine geeignete Stellflache fir die Abfallbehélter festzulegen.

5.7  Durchfuhrung des Vorhabens und der ErschlieBung

Die Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen ist zeitnah nach In-
krafttreten des Bebauungsplans vorgesehen.

Flr das Bauvorhaben ist ein Bauantrag bei der Stadt Heideck einzureichen.

Im Rahmen der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen sind gemaB § 12 Abs. 3a
Satz 1 BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Far die Niederschlagswasserbeseitigung mit Versickerung in den Untergrund ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Roth unter Vorlage einer qualifizierten Fachpla-
nung zu beantragen.

6 Immissionsschutz

Schallimmissionsschutz

Die geplante Nutzung beinhaltet neben dem Wohnen das Betriebsgeléande flr einen kleine-
ren, inhabergeflihrten Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit ca. 3-4 Mitarbeitern.

Auf dem Gelande erfolgt in erster Linie die Lagerung von Maschinen, Geraten und Material
in einer gréBeren Maschinen- und Lagerhalle sowie einem kleineren Lagerhaus und Schitt-
gutboxen. Es erfolgt keine Produktion vor Ort, die Arbeiten erfolgen Uberwiegend auf der
Baustelle beim Kunden.

Aufgrund der zu erwartenden Gerauschemissionen durch den Garten- und Landschaftsbau-
betrieb wurde in der schalltechnischen Untersuchung mit der Berichts-Nr. C250040 der Fir-
ma igi CONSULT GmbH vom 17.06.2025 im Hinblick auf die umliegende Wohnbebauung
eine schalltechnische Vertraglichkeitsprifung durchgefihrt.

Anhand zweier Untersuchungsvarianten — mit und ohne Bebauung der Sondergebietsflache
— wurde geprift, ob eine im Wesentlichen auf Lagerzwecke beschréankte Nutzung der
Grundstiicke bereits vor Errichtung schallabschirmender Gebaude, insbesondere der im Os-
ten vorgesehenen Maschinen- und Lagerhalle, moglich ist.

Zur Abbildung der schutzbedurftigen Wohnnachbarschaft wurden zum einen Wohngebaude
im bestehenden Dorfgebiet, hier insbesondere an der norddstlichen Ecke, in der N&he des
Zufahrtsbereichs des Sondergebiets herangezogen. Diesbezliglich gelten nach der maBgeb-
lichen Rechen- und Beurteilungsvorschrift TA Larm Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) zur
Tagzeit von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr und 45 dB(A) zur Nachtzeit, der lautesten vollen Stunde
zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr. Zum anderen wird ein nordwestlich des Plangebiets vor-
gesehenes Allgemeines Wohngebiet (,Selingstadt Stid“) berlcksichtigt. In dessen Einwir-
kungsbereich gelten Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) zur Tagzeit und 40 dB(A) in der lau-
testen vollen Nachtstunde.
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Im Ergebnis der Schallausbreitungsrechnungen unterscheiden sich die Beurteilungspegel
infolge der beiden Untersuchungsvarianten mit und ohne Bebauung der Sondergebietsflache
nur unwesentlich voneinander. Bei der Variante ,mit Bebauung® sind durch die geplante Ma-
schinen-/Lagerhalle Gerduschabschirmungen, aber auch zusatzliche Schallentwicklungen
Uber den Baukodrper der Halle zu verzeichnen. Bei der Variante ,ohne Bebauung” tritt einer-
seits keine Hallenabschirmung auf und erstrecken sich Ladearbeiten im Osten weiter nach
Norden. Andererseits entfallen die Uber die Hallenbauteile nach auBen wirkenden Ge-
rauschemissionen. Vor Errichtung der Halle dirfen die kinftig im Halleninneren vorgesehe-
nen handwerklichen Tatigkeiten nicht im AuBenbereich ausgefihrt werden.

Zulassig sind Ladearbeiten mit Diesel-Gabelstapler oder Radlader fir jeweils maximal 45
Minuten taglich, davon héchstens jeweils 10 Minuten in den fir Wohngebiete an Werktagen
geltenden Tages-Ruhezeiten (06.00 Uhr bis 07.00 Uhr und 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr). Lager-
und Ladetétigkeiten sind im Zufahrtsbereich entlang der nérdlichen Grundstlcksgrenze bzw.
nérdlich und &stlich der errichteten Maschinen-/Lagerhalle auszuschlieBen. Der Einsatz ei-
nes Hochdruckreinigers ist im sidwestlichen Baufeldbereich auf maximal 90 Minuten taglich
im Zeitraum auBBerhalb der Tages-Ruhezeiten (07.00 Uhr bis 20.00 Uhr) beschrankt. In der
Nacht-Beurteilungszeit, der lautesten vollen Stunde zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr sind
gewerbliche Tatigkeiten auf zwei Pkw-An- und Abfahrten begrenzt.

Auf der Grundlage dieser Gegebenheiten werden an den Immissionsorten die jeweiligen
Immissionsrichtwerte zur Tag- und zur Nacht-Beurteilungszeit um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten. Dadurch liefert das Gewerbeunternehmen im Sinne der TA Larm bereits keinen
maBgeblichen Gerduschbeitrag und ist die Gerauschsituation — unabhangig von etwaigen
gewerblichen Vor- und Zusatzbelastungen — als unkritisch zu bewerten.

Eine Verletzung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm ist nicht zu beflrchten. Darlber
hinaus lasst das vorhabenbedingte Fahrzeugaufkommen auf den &ffentlichen StraBen kei-
nen Konflikt erwarten.

Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Deutschen Patentamt archivmagig gesi-
chert niedergelegt. Sie sind Uber die Internetauftritte der zustandigen Behdrden online abruf-
bar, bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen oder beim begutachtenden Ingenieurbi-
ro igi CONSULT GmbH einsehbar.
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7 Umweltbericht

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 berilcksichtigt. 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 berticksichtigen.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche
Grundlage flr eine Sondergebietsausweisung ,Garten- und Landschaftsbau (Betrieb, Blro
und Wohnen)* geschaffen werden.

Integriert in den Umweltbericht wird auch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 15 und 18 BNatSchG.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wird dem Bebauungsplan als Anlage 1
beigeflgt.

7.1 Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung“ (ergénzte Fassung mit
Stand Januar 2007). Grundlage fir die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der aktuellen Biotop- und Nut-
zungstypen im November 2022 sowie die Auswertung folgender, vorhandener Datenquellen:

- Flachennutzungsplan der Stadt Heideck,

- Bodeninformationssystem Bayern,

- Amtliche Biotopkartierung Bayern,

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz),
- Bayern-Atlas Plus.

Die Berlcksichtigung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem neuen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft” (12/2021).

7.2  Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundséatze und Ziele

Selingstadt wird auf drei Seiten (Westen, Norden und Osten) von dem groBradumigen Land-
schaftsschutzgebiet "Sudliches Mittelfrankisches Becken &stlich der Schwéabischen Rezat
und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost) umgeben. Der Ort und die
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Siden von Selingstadt liegen auBerhalb des
Schutzgebiets. Weitere Schutzgebietsausweisungen sind in und um Selingstadt nicht vor-
handen (vgl. Abbildung 4).

Damit liegen im direkten Umfeld des Geltungsbereichs keine Schutzgebietsausweisungen.
Beeintrachtigungen kdnnen ausgeschlossen werden. Die AusgleichsmaBnahme A2 westlich
des Bauvorhabens grenzt an die LSG-Teilflache um das Tal des Siechenbachs an.

Entlang der stidlichen und stddstlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine Heckenstruktur als
Biotop Nr. 6832-0099 Teilflache -007 ,Hecken und Feldgehdlze um Selingstadt® erfasst. Die
Heckenabschnitte entlang der éstlichen Geltungsbereichsgrenze sowie die Fortsetzung stid-
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Ostlich des Geltungsbereichs sind in der Realitéat nicht mehr vorhanden. Im oberen Abschnitt
der StraBenbdschung ist lediglich eine markante Esche erhalten geblieben.

Eine weitere Teilflache -009 des Biotops erstreckt sich von der nordwestlichen Ecke des Gel-
tungsbereichs nach Norden (vgl. Abbildung 4).

Die Hecke innerhalb des Geltungsbereichs wird Uber ein Erhaltungsgebot gesichert. Wah-
rend angrenzender Bautatigkeiten ist die Hecke vor Beeintrachtigungen nach DIN 18920
bzw. den Richtlinien flr die Anlage von StraBen — Teil 4 (RAS-LP 4) zu schitzen. Verdich-
tungen und Ablagerungen im Wurzel-/Traufbereich sind zu unterlassen.

Im westlich an die AusgleichsmaBnahme A2 angrenzenden Siechenbachtal sind Teile des
gewasserbegleitenden Gehdlzbestands und des Hangwalds als Biotop Nr. 6832-0099-011
.Hecken und Feldgehdlze um Selingstadt* und als Biotop Nr. 6832-0096-004 ,Gewasserbe-
gleitender Gehdlzsaum und unverbautes FlieBgewasser an Graben und Siechenbach sid-
Ostlich Heideck” erfasst. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Durch die Obstbaum-
pflanzung wird die Biotopvernetzung zwischen den biotopkartierten Strukturen um den Sie-
chenbach und der, Gber Pflanzgebot A erganzten biotopkartierten Hecke stdlich des Gel-
tungsbereichs ergénzt und verbessert.

Abbildung 4: Luftbild des Planungsgebiets mit Schutzgebietsabgrenzungen und Bayeri-
scher Biotopkartierung (Bayern-Atlas Plus, abgerufen am 02.10.2024)
grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet
mittelrosa (mit Punkten) = Biotopkartierung mit méglicherweise gesetzlich geschiitzten Anteilen,
(inkl. méglicherweise geschitztes Streuobst)
rote Umrandung = Geltungsbereich
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7.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fiir 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 Bertcksichtigung
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.

Baubedingte Auswirkungen sind zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft wahrend der Bauphase, wie beispielsweise temporarer Flachenbedarf fir Lagerplatze
und Baustellenzufahrten, Bodenumlagerung und -verdichtung, Immissionen und Erschitte-
rungen durch den Baustellenbetrieb. Auch Stérungen, Verletzungen und Tétung von Tieren
im Wirkbereich kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen des Bauvorhabens entstehen vor allem durch die zunehmen-
de Versiegelung, die Uberformung von Vegetationsstrukturen und damit auch von Habitat-
und Vernetzungsstrukturen sowie visuelle Effekte durch die neue Bebauung.

Unter betriebsbedingten Auswirkungen des Bauvorhabens sind Beeintrachtigungen aufgrund
des Betriebs der geplanten Anlagen, z.B. durch Immissionen oder Mitarbeiter-, Liefer- und
Kundenverkehr sowie Emissionen wie Larm, Licht, Schadstoffe u.a. zu verstehen.

Die nachfolgenden Aussagen zu den abiotischen Schutzgltern beruhen insbesondere auf
Auswertung der Informationen des BayernAtlas plus und des Umweltatlas Bayern.

7.3.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Naturraumlich liegt Selingstadt im Ubergangsbereich zwischen dem Mittelfrankischen Be-
cken und dem Vorland der Sudlichen Frankenalb.

Geologisch betrachtet liegt der Geltungsbereich im Bereich des Feuerlettens mit Ton- und
Tonmergelsteinen, lokal mit Kalksteinbdnken oder Sandstein. Die sudlich anschlieBenden
landwirtschaftlich genutzten Plateauflachen des Albvorlandes werden durch die Sand-, Ton-,
Mergel- und Kalksteine des Lias (Schwarzer Jura) gepragt. (Geologische Karte von Bayern,
1:500.000 und 1:25.000).

Auf diesem Untergrund haben sich fast ausschlieBlich Braunerden (pseudovergleyt) aus
(grusfithrendem) Lehm gebildet (Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000).

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische
Besonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnah-
men sind die landwirtschaftlich genutzten Bdden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein ge-
stértes Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Altlasten sind nach dem Kenntnisstand des Wasserwirtschaftsamts Ntrnberg im Planungs-
gebiet nicht bekannt.
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Auswirkungen:

Baubedingt werden Bdden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengela-
gert. Das gewachsene Bodengeflige wird gestért und Bodenfunktionen werden vortberge-
hend ausgeschaltet. Aufgrund der bereits durch die landwirtschaftliche Nutzung veranderten
Bodenverhaltnisse wird die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkung als gering eingestuft.

Durch die Ausweisung als Sondergebiet Garten- und Landschaftsbaubetrieb kénnen bis zu
80 % der Flache dauerhaft versiegelt werden. Die vorgesehene Flachennutzung mit Ge-
wachshausern, Burordumen, Ausstellungsflachen, Maschinen- und Lagerhallen, Lager- und
Schittgutflaichen sowie einem Wohngebaude lasst nur einen untergeordneten Anteil unver-
siegelter Flachen erwarten. Die Grinflachen werden als Ausgleichsflachen, Gartenflachen
sowie als kleiner Schaugarten angelegt und stellen damit eine geringe Aufwertung gegen-
Uber der heutigen Ackerbewirtschaftung dar.

In den versiegelten und Uberbauten Bereichen gehen — sofern noch vorhanden — die naturli-
chen Bodenfunktionen als Lebensraum, als landwirtschaftliche Produktionsflache und als
Pflanzenstandort zum groBBen Teil vollstédndig verloren. AuBerdem ergeben sich aus der Ver-
siegelung von Bodenflache Auswirkungen flr die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft sowie Tie-
re und Pflanzen. Es handelt sich um anthropogen bereits veranderte, landwirtschaftlich ge-
nutzte Béden, sodass der Kompensationsbedarf Uber die Bewertung der betroffenen Vegeta-
tions- und Nutzungsstrukturen ermittelt wird. Aufgrund der GRZ von 0,8 und dem damit ein-
hergehenden, hohen Versiegelungsgrad werden die anlagebedingten Auswirkungen als
hoch bewertet. Positive Auswirkungen durch Reduzierung der Versiegelung kann auch die
fir Flachdacher festgesetzte Dachbegriinung aufweisen.

Aufgrund der Versiegelung verbleiben innerhalb des Sondergebiets nur wenige Standorte mit
natlrlichen Bodenfunktionen. Geman Betriebsbeschreibung werden bodengefédhrdende Stof-
fe wie Kraftstoff fir Kleinmaschinen und Pflanzenschutzmittel nur in geringen Mengen vor-
gehalten und Uber einer Auffangwanne bzw. einem Pflanzenschutzmittelschrank gelagert.
Damit ist bei ordnungsgemaBer gewerblicher Nutzung nur mit geringen betriebsbedingten
Beeintrachtigungen zu rechnen.

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollsténdig zu vermei-
den bzw. auszugleichen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden werden aufgrund der Versiege-
lung und des damit verbundenen dauerhaften Verlustes natirlicher Bodenfunktionen trotz
der bereits bestehenden Vorbelastungen und der Grinflachen als Umweltauswirkungen mit
hoher Erheblichkeit eingestuft.

7.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:
Naturliche Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Hydrogeologisch stellen die Ton- und Tonmergelsteine, Grundwassergeringleiter dar, im
Bereich der Kalksteinbanke und Sandsteinlinsen teilweise mit unbedeutender Grundwasser-
fuhrung. In der Regel weisen die Bodenverhaltnisse hohes Filtervermdgen auf. (Hydrogeolo-
gische Karte, 1:500.000 und 1:100.000)

Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
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Auswirkungen:

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

Aufgrund der anlagebedingt méglichen Neuversiegelung von landwirtschaftlicher Nutzflache
entsteht eine nachhaltige Beeintrachtigung durch Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen
bezlglich des Wasserhaushalts. Die Versiegelung durch Betriebs-/Lagerflache, Hallen, Ge-
wéachshauser, Burordume und Wohngebaude fihrt zu einer Verminderung des Retentions-
vermdgens, zu einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubildung sowie zu
einer Erhéhung des Oberflachenabflusses. Die Festsetzungen Niederschlagswasser von
Dachflachen zu sammeln und fir die Garten- und Pflanzenbewéasserung zu verwenden so-
wie das nicht zu Bewasserungszwecken zurlickgehaltene Niederschlagswasser vor Ort Gber
die belebte Oberbodenzone zu versickern, reduzieren die Auswirkungen auf den natdrlichen
Wasserhaushalt und -kreislauf.

Auch die fir Flachdacher festgesetzte Dachbegriinung und die festgesetzten Pflanz- und
Grunflachen auf bisherigen Ackerflachen mindern Uber Rickhalt und Verdunstung die nega-
tiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Unter Berticksichtigung der Niederschlags-
wassernutzung und der Grinflachen werden die anlagebedingten Auswirkungen trotz der
hohen GRZ von 0,8 als mittel bewertet. Der Kompensationsbedarf tGber die Bewertung der
betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt.

Wie erwahnt, werden gemaf Betriebsbeschreibung wassergefahrdende Stoffe wie Kraftstoff
fir Kleinmaschinen und Pflanzenschutzmittel nur in geringen Mengen vorgehalten und Uber
einer Auffangwanne bzw. einem Pflanzenschutzmittelschrank gelagert. Aufgrund der Nut-
zung als Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit Gewéachshausern und Schaugarten ist far
Teilbereiche eine kinstliche Bewasserung erforderlich. Der Verbrauch von wertvollem Trink-
wasser wird Uber die Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser zur Bewasserung
minimiert. Bei ordnungsgeméaBem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und der Teil-
Nutzung von gesammeltem Niederschlagswasser fir die Bewasserung sind betriebsbedingt
nur geringe bis mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Fazit:

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wird insgesamt als mittel ein-
gestuft.

7.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Die landwirtschaftlich genutzte Hochflache sudlich von Selingstadt kann als Kaltluftentste-
hungsflache eingestuft werden. Aufgrund der geringen Gelandeneigung in norddstliche Rich-
tung sowie der geringen Ausdehnung des Ortes und der lockeren Bebauung der randlichen
Siedlungsflachen von Selingstadt weist der Geltungsbereich keine signifikante Bedeutung als
klimatische Ausgleichsflache fir die heutigen Siedlungsflachen auf.

Geman § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB3-
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 Méglichkeiten bericksichtigt.
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Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen® (Tageshdchsttemperatur Gber
25 °C bzw. 30 °C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterer-
eignissen auszugehen (z.B. Starkregen und Trockenperioden)'.

Auswirkungen:

Der geplante Garten- und Landschaftsbaubetrieb grenzt im Stden an die bestehende Be-
bauung von Selingstadt an. Bezlglich des Schutzgutes Klima/Luft sind keine Wert- und
Funktionselemente besonderer Bedeutung betroffen.

Baubedingt ist durch den Baustellenverkehr eine Erhéhung der Staub- und Abgasemissionen
zu erwarten. Diese sind jedoch lokal und zeitlich eng begrenzt, weshalb die Auswirkungen
als gering bewertet werden.

Durch die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher als Kalt-
luftentstehungsflachen ohne Bezug zu stark dberhitzten Stadtflachen einzustufen waren. Die
entstehenden Versiegelungs-, Dach- und Glasflachen tragen insbesondere in den Sommer-
monaten zur stéarkeren Erwarmung der Umgebungsluft bei.

Die festgesetzte Dachbegrinung fur Flachdacher kann die Aufheizungseffekte etwas redu-
zieren. Die bestehende Hecke im Siden und die eingriinende Bepflanzung kann in gewis-
sem Umfang eine Reduzierung der Auswirkungen durch randliche Verschattung, Verduns-
tung und Filterung von Staubpartikeln bewirken. Weitere auflockernde und durchgriinende
Pflanzungen werden nicht festgesetzt, um fir den Betrieb keine Einschrankungen fir die
Bebauung, ErschlieBung und Flachennutzung sowie den damit verbundenen Betriebsablauf
zu verursachen. Unter Beriicksichtigung der hohen GRZ von 0,8, der randlichen Eingriinung
und der im Umfeld weiterhin angrenzenden Kaltluftentstehungsflachen werden die anlage-
bedingten Auswirkungen als mittel eingestuft. Der Kompensationsbedarf wird Uber die Be-
wertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt.

Geman Betriebsbeschreibung finden die Arbeitsvorgange Uberwiegend auBerhalb des Ge-
lAndes beim Kunden statt. Auf dem Betriebsgelande erfolgen lediglich die An- und Abfahrten
einschlieBlich Ladevorgangen zum Arbeitsbeginn und —ende sowie Lieferverkehr etwa ein-
bis zweimal im Monat und vereinzelt Kundenverkehr. Uber diesen Betriebsverkehr hinaus-
gehende Luftverunreinigungen bzw. Staubentwicklungen sind nicht zu erwarten. Darlber
hinaus kann die eingrinende Bepflanzung in gewissem Umfang Staube und Feinpartikel
binden.

Damit werden die betriebsbedingten Auswirkungen als gering bewertet.

Fazit:

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind insgesamt mit mittlerer Erheblich-
keit einzustufen.

' siehe hierzu: Der Klimawandel in Bayern, Auswertung regionaler Klimaprojektionen - Klimabericht
Bayern, Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU), Augsburg 2012
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7.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Als potentiell nattirliche Vegetation wirden sich auf den maBig basenarmen, értlich wasser-
stauenden Lehmdecken ohne menschliche Einflisse langfristig Buchenwalder entwickeln.
Aufgrund der anthropogenen Nutzung ist die potentielle natlrliche Vegetation nicht mehr
ablesbar.

Bestand:

Die nachfolgend beschriebenen Biotop- und Nutzungsstrukturen wurden im November 2022
durch Dipl.-Ing. (FH), Landschaftsarchitektin M. Duschinski erfasst. Aussagen zur faunisti-
schen Bedeutung beruhen auf dieser Strukturkartierung bzw. sind dem artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag entnommen. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde durch Beate
und Markus Rémhild, WeiBenburg auf der Grundlage eigener Erfassungen, insbesondere zu
Brutvdgeln und Reptilien sowie der Auswertung vorhandener Quellen erstellt. Das Gutachten
von November 2024 ist als Anlage 1 beigefugt. Die artenschutzrechtlichen MaBnahmen wer-
den in die Satzung Gbernommen und festgesetzt.

Aufgrund der Auspragung des Geltungsbereichs wird auf die Erstellung eines Bestandsplans
der Biotop- und Nutzungsstrukturen verzichtet. Abbildung 5 zeigt ein Luftbild des Geltungs-
bereichs einschlieBlich der direkten Umgebung. Die Abbildungen 6 bis 10 zeigen jeweils ei-
nen Blick Uber den Geltungsbereich und vermitteln einen Eindruck der Bestandssituation im
November 2022.

Abbildung 5: Luftbild des Geltungsbereichs (Bayern-Atlas Plus, Befliegungsdatum
27.05.2023)
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Abbildung 6: Blick entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze / StraBenbdschung in sid-
liche Richtung auf die markante Esche und Abschnitte der sudlichen Hecke,
17.11.2022

Abbildung 7: Blick Gber den Geltungsbereich in nérdliche Richtung, 17.11.2022
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Abbildung 9: Blick Gber den Geltungsbereich nordwestliche Richtung, 17.11.2022
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Abbildung 10: éstlicher Heckenbeginn — ohne Saumstreifen zu den anschlieBenden Acker-
flachen, 17.11.2022

Der Geltungsbereich und die sudlich, westlich sowie nordwestlich angrenzenden Fléchen
wurden bislang fast vollstandig als Acker intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Entlang
der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze wéachst die biotopkartierte, relativ gut strukturierte
Hecke. In der Zusammensetzung dominieren standortheimische Straucher, wie Wei3dorn,
Hunds-Rose, Haselnuss und Roter Hartriegel. Markante Baume als Uberhalter sind nur we-
nige vorhanden. Am 0&stlichen Rand durchschneidet eine Felddurchfahrt die Hecke, an-
schlieBend wéachst auf der Oberkante der StraBenbdschung eine dreistdmmige Esche. Die in
der Biotopkartierung noch erfassten Heckenstrukturen entlang der StraBenbdschung sind in
der Realitat nicht mehr vorhanden.

Die Ackerbewirtschaftung reicht bis an die Hecke heran, ausgepragte Saumstrukturen sind
nicht vorhanden. Lediglich am westlichen Ende lauft die Hecke in einem kurzen, schmalen
Saumstreifen mit roter Taubnessel, Brennnessel u.a. aus.

Im Osten wird der Héhensprung zur OrtsverbindungsstraBe nach Rudletzholz Uber eine
stra3enbegleitende, grasreich bewachsene Béschung abgefangen.

Nordlich des Geltungsbereichs schlieBt Wohnbebauung mit groB3er, als Zier- und Nutzgarten
angelegter Gartenflache an. Am westlichen Rand wird das Grundstlick durch einen weiteren
biotopkartierten Heckenabschnitt begrenzt. Im Osten wachsen mehrere markante Laubbau-
me, die teilweise einen Stammdurchmesser bis 60 cm aufweisen.

Mit Ausnahme der Gehdlzstrukturen kénnen alle Flachen im Planungsraum als Flachen mit
geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft bewertet werden. Die Gehdlzstrukturen wer-
den als Flachen mit mittlerer Bedeutung eingestuft. Die versiegelten Flachen der angrenzen-
den StraBen sowie der Gebaude der Umgebung weisen keine Bedeutung fir Natur und
Landschaft auf.
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Die faunistische Bedeutung des Geltungsbereichs ist Uberwiegend gering. Sowohl die an-
grenzenden Siedlungsflachen als auch die Gehdlzstrukturen kdnnen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fiir verschiedene Fledermausarten bieten. Aufgrund der geplanten Uberformung
von Uberwiegend Ackerflachen und des Erhalts der Hecke am sidlichen Rand des Gel-
tungsbereichs kann eine Betroffenheit potentieller Wochenstuben sicher ausgeschlossen
werden. Die Hecke kann weiterhin als Wanderleitlinie und als potentielle Ubertagungsstruk-
tur genutzt werden.

Aufgrund der angrenzenden Vertikalstrukturen und Nutzungen kdénnen Bruthabitate von Bo-
denbriitern im Geltungsbereich ausgeschlossen werden. In der freien Feldflur stidwestlich
des Geltungsbereichs wurde ein Feldlerchenrevier nachgewiesen. Weitere planungsrelevan-
te Vogelarten wurden am sudlichen Siedlungsrand nordwestlich des Planungsgebiets sowie
innerhalb des Waldbestands um das Siechenbachtal nachgewiesen. Aufgrund der Entfer-
nung kénnen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. EinschlieBlich der sog. ,Aller-
weltsarten“ konnten im Rahmen der saP insgesamt 27 Vogelarten im Untersuchungsraum
festgestellt werde.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung fithrt zu Verlust und Uberformung der o.g. Biotop- und Nutzungs-
strukturen und stellt damit einen Eingriff gem. § 14 BNatSchG dar. Den gréBten Anteil nimmt
die intensiv genutzte Ackerflache mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung ein. Die im
Suden des Geltungsbereichs wachsende Hecke wird durch ein Erhaltungsgebot gesichert.

Baubedingt wird Oberboden umgelagert wodurch Vegetationsstandorte temporar beeintrach-
tigt werden. Betroffen sind die durch landwirtschaftliche Bearbeitung vorbelasteten Ackerfla-
chen. Die Baufeldfreimachung, einschlieBlich ggf. nicht vermeidbarer, kleinflachiger Rick-
schnitte, erfolgt im Winterhalbjahr (VermeidungsmaBnahme V-M 1). Die Hecke und sonstige
angrenzende Gehdlze (auch die Baume an der norddstlichen und der stidéstlichen Ecke des
Geltungsbereichs) sind wahrend angrenzender Bautétigkeiten nach DIN 18920 vor Beein-
trachtigungen zu schitzen. Verdichtungen und Ablagerungen im Wurzel-/Traufbereich sind
zu unterlassen. Baubedingte Beunruhigungen und Stérungen sind zeitlich und lokal be-
grenzt. Stérungsempfindlichen Arten stehen ausreichend Ausweichmdglichkeiten im Umfeld
zur Verfigung. Unter Berlcksichtigung der Schutz- und VermeidungsmaBnahmen werden
die baubedingten Beeintrachtigungen des Schutzgutes als gering eingestuft.

Anlagebedingt werden durch den Bau des Garten-Landschaftsbaubetriebs mit Gewachshau-
sern, Hallen, Wohngeb&ude sowie Zufahrten und Bewegungsflachen unter Berlcksichtigung
der Grundflachenzahl ca. 0,29 ha Ackerflache neu versiegelt. Damit geht fast die gesamte
Flache als Vegetationsstandort mit (geringer) Lebensraumeignung fur Tiere dauerhaft verlo-
ren. Die geplante Bebauung liegt hinter der bestehenden Hecke, sodass in Bezug auf das
etwa 100 m entfernte Feldlerchenrevier von keiner mafBgeblich verénderten Situation hin-
sichtlich der Kulissenwirkung auszugehen ist. Des Weiteren wechseln Feldlerchen je nach
angebauter Feldfrucht ihr Revier, sodass im landwirtschaftlich gepragten Umfeld ausrei-
chend vergleichbare Revierstrukturen zu finden sind. Die Hecke als Vernetzungsstruktur
sowie als Nist- und Nahrungshabitat flr verschiedene Vogelarten, aber auch flr sonstige
Kleintiere, Insekten usw. wird erhalten und erganzt.

Die Grinflachen werden voraussichtlich gartnerisch, teilweise als Schaugarten angelegt. Die
Hecke wird erhalten und in die gemal Pflanzgebot A festgesetzte Heckenpflanzung inte-
griert. Die Heckenpflanzung sieht die Erganzung und Verlangerung der Bestandshecke im
Siden sowie die Neupflanzung einer Heckenstruktur im Nordwesten vor. Vor der sldlichen
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Hecke ist ein schmaler, mindestens 3 m breiter Saum als artenreicher Blihstreifen anzule-
gen. Fir die Heckenpflanzung sind standortheimische Gehdlze zu verwenden, des Weiteren
sind mindestens 8 klein- bis groBkronige Laubbdume zu integrieren. Damit kann die Hecke
kinftig Vernetzungsstruktur, Lebensraum und Nahrungshabitat darstellen und wird als Aus-
gleichsmaBnahme anerkannt. Als zweite AusgleichsmaBnahme werden westlich des Gel-
tungsbereichs auf der schmalen, sidwestlichen Teilflache von FI.-Nr. 129/1, Gmkg. Seling-
stadt 4 hochstdmmige Streuobstbaume gepflanzt und als Unterwuchs eine extensive Blih-
wiese angelegt. Die Obstbdume inkl. Unterwuchs kénnen kinftig ebenfalls als Vernetzungs-
struktur, Lebensraum und Nahrungshabitat dienen. Damit ist der Eingriff nach dem ange-
wandten Bilanzierungsmodell ausgeglichen (vgl. Kapitel 7.5.3). Positive Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen werden auch Uber die Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachern
erreicht. Aufgrund der Nutzung als Garten- und Landschaftsbaubetrieb mit abschnittsweise
angelegten Schaugartenflachen wird die Pflanzung nicht heimischer Gehdlze lediglich fir die
AusgleichsmaBnahmen und nicht vollstandig ausgeschlossen. Im Sinne einer Vorbildfunktion
und Bewusstseinsférderung sollte jedoch auch bei den Garten- und Schaugartenflachen
Wert auf eine dkologische Gestaltung mit heimischen Pflanzen und Wertigkeit fir die Tier-
welt gelegt werden.

Die saP legt insgesamt vier VermeidungsmaBnahmen fest, um artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande und Geféahrdungen lokaler Populationen ausschlieBen zu kénnen. Dartber-
hinausgehende CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich. Neben MaBnahmen zur Vermei-
dung bau- und betriebsbedingter Beeintrachtigungen sind anlagebedingt insbesondere an
den Gewé&chshausern und groBBen, bodentiefen Glasflachen MaBnahmen zur weitestgehen-
den Vermeidung von Vogelschlag vorzusehen (VermeidungsmaBnahme V-M 2).

Aufgrund des hohen Anteils an Versiegelung und Uberbauung fiir die Betriebsflache werden
unter Berlcksichtigung des geringen Vorwertes der Flache sowie der Ausgleichs- und Grin-
flachen die anlagebedingten Beeintrachtigungen als mittel bewertet.

Wie erwahnt finden die Arbeitsvorgange geman Betriebsbeschreibung Uberwiegend auBer-
halb des Gelédndes beim Kunden statt. Auf dem Betriebsgelédnde erfolgen lediglich die An-
und Abfahrten einschlieBlich Ladevorgangen zum Arbeitsbeginn und —ende sowie Lieferver-
kehr etwa ein- bis zweimal im Monat und vereinzelt Kundenverkehr. Damit reduzieren sich
auf angrenzende Lebensrdume wirkende betriebsbedingte Auswirkungen. Beeintrachtigun-
gen durch von den Gewachshausern ausgehenden Lichtemissionen sind lberwiegend auf
die Betriebszeiten beschrankt und insbesondere im Winterhalbjahr nicht vermeidbar. Uber
Festsetzungen zu zulassigen Werbeanlagen werden fir angestrahlte und selbstleuchtende
Werbeanlagen Betriebszeiten festgelegt. AuBerdem nennt VermeidungsmaBnahme V-M 3
MaBnahmen, um die Attraktion nachtaktiver Insekten an Lichtquellen zu vermeiden. Dadurch
werden Lichtverschmutzung und negative Auswirkungen auf nachtaktive Insekten, Fleder-
mause oder Vogelarten minimiert.

Durch die eingrinenden Hecken werden die betriebsbedingten Auswirkungen auf angren-
zende Flachen reduziert. Damit werden die betriebsbedingten Auswirkungen als gering be-
wertet.

Fazit

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und dem damit verbundenen Verlust von Vegeta-
tionsstandorten und Lebensraum sowie den nicht vollstdndig vermeidbaren Auswirkungen
durch Glasfassaden einschlie3lich abstrahlender Lichteffekte werden die Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen unter Berilcksichtigung des geringwertigen Ausgangszu-
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stands der Flache, der Grinflachen und der eingrinenden Heckenpflanzungen sowie der
VermeidungsmaBnahmen insgesamt mit mittlerer Erheblichkeit bewertet.

In Kapitel 7.5.2 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf be-
stimmt.

7.3.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt stidlich von Selingstadt. Das Landschaftsbild ist gepragt durch den
Ubergang der Siedlungsflache in die freie Landschaft. Der nordéstlich anschlieBende duBere
Ortskern ist locker bebaut und stark durchgriint. Wohn- und (landwirtschaftliche) Nebenge-
baude, das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr und der Blick auf die katholische Kirche
St. Georg pragen das Ortsbild. Nach Siiden wird das Landschaftsbild durch landwirtschaftli-
che Flur mit gliedernden Gehdlzen entlang der StraBen und Wege sowie einzelnen Marterin
bzw. Kapellen geprégt. Die Bestandshecke am stdlichen Rand des Geltungsbereichs sowie
die Baume und Hecken entlang der OrtsverbindungsstraBe &stlich des Geltungsbereichs
bilden optisch einen positiven Abschluss des Ortes (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: bestehende Ortsrandeingriinung am siidlichen Rand und &stlich des Gel-
tungsbereichs, 17.11.2022

Im Nordwesten liegen neuere, teilweise noch gering eingegriinte Wohngebiete. Die Wohn-
gebaude sind in der Regel als erdgeschossige Gebdude mit einem zweiten Geschoss im
steilen Satteldach gebaut. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Selingstadt Std®
nimmt in den Festsetzungen die Gebaudegestaltung auf, wird jedoch den Ortsrand nach
Sudwesten verschieben. Zur Eingriinung wird eine Heckenpflanzung festgesetzt.

Der Geltungsbereich direkt weist keine Erholungsfunktion auf. Die frankische Landschaft mit
den frankischen Doérfern 1adt zum Wandern und Fahrradfahren ein. Durch Selingstadt fihrt
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der Fernradweg ,Radstrecke Challenge Roth“. Radfahren und Spazierengehen entlang der
Wirtschaftswege ist ebenfalls méglich.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion sind durch
Baularm und optische Beeintrachtigung zu erwarten. Diese sind jedoch zeitlich und lokal
begrenzt und werden deshalb als gering eingestuft.

Durch den geplanten Garten- und Landschaftsbaubetrieb wird der Ortsrand von Selingstadt
etwas weiter nach Stiden verschoben. Aufgrund der bestehenden Hecke sowie der Gehdlze
entlang der OrtsverbindungsstraBe ist eine gewisse Eingrinung des geplanten Betriebs-
standorts gegeben. Durch die erganzende Heckenpflanzung wird die eingrinende Wirkung
verstarkt. Die Heckenpflanzung im Nordwesten stellt kinftig eine Eingriinung und Abschir-
mung zwischen dem bisherigen sudlichen Ortsrand bzw. dem neu geplanten Wohngebiet
und dem Betriebsgelande dar. Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen sowie Einschran-
kungen in Bezug auf Werbeanlagen werden Beeintrachtigungen des Landschafts- und Orts-
bildes reduziert.

Die Beeintrachtigung der Erholungsfunktion besteht vor allem tber die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild.

Unter Bericksichtigung der oértlichen Gegebenheiten, der bauordnungsrechtlichen und der
grinordnerischen Festsetzungen sowie der bestehenden Geholze werden die anlagebeding-
ten Beeintrachtigungen als gering eingestuft.

Wie bereits erwahnt sind betriebsbedingt vor allem An- und Abfahrten einschlieBlich Lade-
vorgangen zum Arbeitsbeginn und —ende sowie Lieferverkehr etwa ein- bis zweimal im Mo-
nat und vereinzelt Kundenverkehr zu erwarten. Beeintrachtigungen durch von den Ge-
wachshausern ausgehenden Lichtemissionen sind Uberwiegend auf die Betriebszeiten be-
schréankt und insbesondere im Winterhalbjahr nicht vermeidbar. Uber Festsetzungen zu zu-
lassigen Werbeanlagen werden fir angestrahlte und selbstleuchtende Werbeanlagen Be-
triebszeiten festgelegt. Die eingrinenden Hecken schirmen Lichtemissionen gegenuber an-
grenzenden Flachen ab.

Damit werden die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und
Erholung unter Beriicksichtigung der eingrinenden Heckenpflanzung und der Betriebsbe-
schrankungen fir Werbeanlagen als gering eingestuft.

Fazit:

Unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, der EingriinungsmaBnahmen sowie
der bauordnungsrechtlichen und grinordnerischen Festsetzungen sind fir das Schutzgut
Landschaftsbild und Erholung Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

7.3.6 Schutzgut Mensch

Bestand:

Der Geltungsbereich sowie die nordwestlich, westlich, stdlich und stddstlich angrenzenden
Flachen werden aktuell landwirtschaftlich genutzt. Die nérdlich anschlieBenden locker be-
bauten Siedlungsflachen sind im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Die
Bebauung zeigt eine dorfliche Struktur aus Wohn- und (landwirtschaftlichen) Nebengeb&u-
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den mit groBen Frei- bzw. Gartenflachen. Im Osten des Geltungsbereichs verlauft die gering
frequentierte OrtsverbindungsstraBe nach Rudletzholz.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des Geltungsbereichs und der
Flachen im Umfeld sind zeitweise Geruchsimmissionen, Gerdusch- und Staubimmissionen
maoglich.

Auswirkungen:

Im Rahmen der Bauarbeiten sind Larm- und Staubimmissionen auf den angrenzenden Fla-
chen zu erwarten, die jedoch raumlich und zeitlich begrenzt sind. Betroffen sind die beiden
benachbarten Hofstellen mit Wohngebaude und (landwirtschaftlichen) Nebengeb&duden. Auf-
grund des Zeitfensters sowie der betroffenen Nutzungen werden die baubedingten Auswir-
kungen als gering eingestuft.

Aufgrund der Lage am Ortsrand von Selingstadt, der angrenzenden Nutzungen und der be-
stehenden bzw. geplanten Eingriinung sind fir das Schutzgut Mensch keine anlagebeding-
ten Beeintréachtigungen zu erwarten.

Wie bereits erwahnt, finden gemaf Betriebsbeschreibung die Arbeitsvorgange tberwiegend
auBerhalb des Gelandes beim Kunden statt. Auf dem Betriebsgeldnde sind vor allem An-
und Abfahrten einschlieBlich Ladevorgangen zum Arbeitsbeginn und —ende sowie Lieferver-
kehr etwa ein- bis zweimal im Monat und vereinzelt Kundenverkehr zu erwarten. Sonstige
Arbeiten in den Gewé&chshausern, auf der Betriebsflache und in den Hallen erfolgen zeitwei-
se sowie ebenfalls v.a. wahrend der Betriebszeiten. Damit kénnen temporar sowohl Larm-
als auch Lichtemissionen von dem Betriebsgelande ausgehen. Im Bebauungsplan werden
Festsetzungen zum Larmschutz auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung des
Biros igi CONSLUT GmbH getroffen. Detaillierte Aussagen zum Larmimmissionsschutz fin-
den sich in Kapitel 6.

Uber Festsetzungen zu zuldssigen Werbeanlagen werden fiir angestrahlte und selbstleuch-
tende Werbeanlagen Betriebszeiten festgelegt.

Die bestehenden Gehdlze sowie Nebengebdude auf den angrenzenden Grundstiicken
schirmen Licht- und teilweise auch Larmemissionen gegentber den nachstliegenden Wohn-
gebauden ab. Wie in Kapitel 6 dargelegt, wird flr die geplanten Betriebsgebaude eine ab-
schirmende Anordnung vorgesehen, um die in Folge von (in erster Linie) Lade- und RuUstta-
tigkeiten entstehenden Larmeinwirkungen an diesen Wohngebauden zu minimieren.

Das Wohnhaus im Westen des Sondergebiets ist als reines Betriebsleiterwohnhaus vorge-
sehen, sodass auch hier keine Konflikte zwischen gewerblicher und Wohnnutzung zu erwar-
ten sind.

Damit werden die betriebsbedingten Beeintrachtigungen unter Beriicksichtigung der wenigen
angrenzenden Wohngebaude je nach Tageszeit als nachrangig bzw. gering bewertet. Dabei
kénnen die Licht- und La&rmimmissionen von den einzelnen Nachbarn individuell dennoch als
stérend empfunden werden.

Fazit:

Fur das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch den geplanten Garten-
und Landschaftsbaubetrieb unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen, der Betriebszeiten
und der Abstédnde zur n&chsten Wohnbebauung Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.
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7.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Schiitzenswerte Kultur- oder Sachguter (z.B. Bau- und Bodendenkmaler) sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand im Geltungsbereich nicht vorhanden. Im Ortskern von Selingstadt sind
einzelne Baudenkmaler in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge erfasst. Das nachstgelegene Baudenkmal ist das ehemalige Bauernhaus auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite, norddstlich des Geltungsbereichs. Der erdgeschossige, trauf-
seitige Satteldachbau mit Fachwerkgiebel und Portalgewéande (bez. 1805) ist als Denkmal
D-5-76-126-103 erfasst. Das Baudenkmal ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans
nachrichtlich gekennzeichnet. Der Fachwerkgiebel und das Portalgewande liegen an der
Ostlichen Giebelseite und damit auf der vom Geltungsbereich abgewandten Seite.

Knapp 150 m nérdlich steht im Ortszentrum die katholische Kirche St. Georg (D-5-76-126-
98). Das Langhaus wird als Putzbau mit Satteldach beschrieben. Der Chorturm (1483 ff) mit
Sandsteinquadern und Satteldach pragt den sidlichen Ortseingang.

Auswirkungen:

Unmittelbare Beeintrachtigungen der Baudenkmaler sind aufgrund der Planung nicht zu er-
warten. Indirekte Auswirkungen kdnnen durch die Veradnderung des Ortsbilds entstehen.
Aufgrund der abgewandten Giebelseite des ehem. Bauernhauses, der bestehenden und
geplanten Eingrinung sowie der Betriebsflache etwa 1,40 m oberhalb der Ortsverbindungs-
straBe sind keine Beeintrachtigungen der ortsbildpragenden Wirkung der Denkmaler zu er-
warten.

Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld nicht bekannt. Bei allen Boden-
eingriffen muss prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet werden. Die Eigentimer
und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vorneh-
men, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von arch&ologischen Objekten
nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturgiter z.B. in Form von Bodendenkmalern oder archa-
ologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese geman Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Roth oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden. Der Bau ist vo-
ribergehend 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 als nachrangig bewertet.

7.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgltern mit erfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarken-
de Wechselwirkungen sind fiir den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht er-
sichtlich.
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7.4  Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzung als Ackerflache
fortgesetzt. Die Firma Somann Garten- und Landschaftsbau wirde vermutlich an anderer
Stelle einen geeigneten Betriebsstandort entwickeln.

7.5 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 MaBBnahmen wurden zur Vermei-
dung, Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen entwickelt und werden
im Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigungen gegenubergestellt.

7.5.1 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 frihzeitige Berlcksichtigung von Umweltaspek-
ten in allen Planungsphasen notwendig.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung maoglicher erheblicher Beeintrachtigungen kénnen ver-
schiedene bautechnische und grinordnerische MaBnahmen herangezogen werden. Hierzu
zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare Mal3-
nahmen:

- GemanB § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schutzen.“ Die Aussagen der DIN 18915 Uber Bodenab-
trag und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden ist durch getrennte La-
gerung zu sichern und bei Bedarf fir Bepflanzungen wieder zu verwenden. Vorhande-
ne Vegetationsflachen, die nicht bebaut werden, sind vom Baubetrieb freizuhalten.
Oberboden darf nicht durch Befahren oder auf andere Weise verdichtet werden.

- Schonende Oberbodenbehandlung sowie Vermeidung bzw. Beseitigung baubedingter
Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten sowie der DIN 18915 —
Bodenarbeiten).

- Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen geman dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen nur auf be-
festigten 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 Tiere.
Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Sicherheitsvorkehrungen zu
treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete Schutz-
maBnahmen zu vermeiden.

- GemanB Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht Gberbauten Grund-
stlckflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.
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Darliber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
flr das geplante Sondergebiet zum Tragen:

Schutzgliter Boden und Wasser, Klima/Luft

Durch die Sammlung von Niederschlagswasser und die Nutzung fir die Garten- und Pflan-
zenbewasserung sowie die Versickerung weiteren Niederschlagswassers werden die Aus-
wirkungen auf den naturlichen Wasserkreislauf minimiert.

Durch die zu erhaltende und zu ergédnzende Hecke werden versiegelte Flachen zeitweise
beschattet, sodass sich die Aufheizung etwas reduziert. Des Weiteren binden die Gehdlze
Stéube und Feinpartikel.

Die festgesetzte Begrinung von Flachdachern kann Auswirkungen auf die abiotischen
Schutzgiter reduzieren.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Baufeld ist auBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Feb-
ruar, freizumachen.

Die bestehende, biotopkartierte Hecke im Stiden des Geltungsbereichs wird erhalten.

Die festgesetzten Pflanzungen helfen Lebensraume fur stérungsunempfindliche heimische
Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (insbesondere Végel und Insekten). Die in den Pflanz-
listen genannte Vorauswahl geeigneter Laubgehdlze férdert die Bedeutung als Nist- und
Nahrungshabitat fir die heimische Fauna.

Die tageszeitliche Beschrankung fir angestrahlte und selbstleuchtende Werbeanlagen redu-
ziert die Lichtverschmutzung und negative Auswirkungen auf nachtaktive Insekten, Fleder-
mause oder Vogelarten.

Far groBflachige, bodentiefe Glasfronten werden MaBnahmen gegen Vogelschlag festge-
setzt.

Schutzgut Landschaft und Erholung

Der Erhalt und die Ergédnzung der bestehenden Hecke im Siiden sowie die Anpflanzung eier
Hecke im Nordwesten des Geltungsbereichs dienen der Einbindung des Betriebsgelandes in
die Landschaft.

Darliber hinaus minimieren die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Gebaudehdhe,
Dachform, Werbeanlagen, Gelandemodellierung usw. die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch

Festsetzungen zu Betriebszeiten, Werbeanlagen, Eingriinung mindern die Auswirkungen.

7.5.2 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 fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfor-
derlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
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klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021. Auf-
grund der gering strukturierten Biotop- und Nutzungsstrukturen sowie der wenig differenzier-
ten Ausweisung als Sonderbauflache mit randlichen Grinflachen bzw. Flachen fir Natur und
Landschaft, wird auf die Erstellung eines Plans ,Wertkategorien und Eingriffsschwere* ver-
zichtet.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt wird anhand des o.g. Leitfa-
dens kategorisiert und bewertet. Dabei wird der naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte
gemalR 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) gemalB 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. Darlberhinausgehende Wertmerkmale z.B. Bedeutung im
Biotopverbund oder Merkmale der weiteren Schutzgiiter werden verbal-argumentativ er-
ganzt.

Die Intensitéat 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-
chengrdéBe und der kinftigen baulichen Nutzung Uber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m?) 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 Fassadenbegrinungen,
Radckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versickerungsmulden, Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage u.a.

Wie in Kapitel 0 beschrieben, sind durch die geplante Bebauung Uberwiegend Ackerflachen
und in untergeordneten Anteilen Verkehrsbegleitgriin sowie artenarme Saumstrukturen mit
geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft betroffen. Die hdherwertige, biotopkartierte
Hecke und die Esche entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze werden erhalten.

Folgende Biotop- und Nutzungstypen wurden im Geltungsbereich erfasst:
Kategorie | — mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung

- At112 intensiv bewirtschaftete Ackerflachen 2 WP
- K11 artenarme Saume und Staudenfluren 4 WP
- V51 Verkehrsbegleitgrin 3 WP

2, Code der Biotop- und Nutzungstypen geman Biotopwertliste der Bayerischer Kompensationsver-
ordnung
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Kategorie Il — mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung

- B112 mesophile Geblsche und Hecken (aufgrund der Auspragung
nicht bzw. nur bedingt biotopwrdig) 10 WP

Die Uberbauung mit Sondergebiet und ErschlieBung u. &. wird entsprechend der GRZ mit
einem Beeintrachtigungsfaktor von 0,8 berticksichtigt. Die Uberformung mit privaten Griinfla-
chen wird im Vergleich mit der heutigen Ackernutzung als eingriffsneutral bewertet und mit
einem Beeintrachtigungsfaktor von 0,0 berechnet.

Die Hecke und die kleinflachigen Saumstrukturen am Rand der Hecke werden erhalten und
in die AusgleichsmaBnahme integriert.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume
Beein-
_ ian - a S
Bewertung Aus WP Eingriff trachti Fliche (m?) Ausglellchs
gangzustand BNT gungsfak- gerundet bedarf in WP
tor / GRZ
All Sonderbauflache
Acker, intensiv 3 0,8 3.650 m? 8.760 WP
geringe Bedeutung
V51 ErschlieBung
Verkehrsbegleit-
. 3 1,0 30 m? 90 WP
grin
geringe Bedeutung
All private Griinflache
Acker, intensiv 3 0,0 1.050 m? 0 WP
geringe Bedeutung
All Flachen fir Manahmen zum
Acker, intensiv 3 Schutz, zur Pflege und ... (Aus- 0,0 1,550 m?2 0Wp
geringe Bedeutung gleichsmaBnahme
AlundA2)
B112 Erhalt
mesophile Hecke 3 0,0 170 m2 0Wp
mittlere Bedeu-
tung
6.450 m? 8.850 WP

Uber die festgesetzte Regenwassernutzung und Niederschlagsversickerung sowie die Be-
grinung von Flachdachern werden die Auswirkungen auf den Wasser- und Klimahaushalt
minimiert.

Nach Tabelle 2.2 des Leitfadens wird fir die beiden genannten Aspekte ein Planungsfaktor
von -5 % angerechnet.

Damit ergibt sich ein, aufgrund des Planungsfaktors um 5 % reduzierter, Ausgleichs-
bedarf von 8.408 WP.
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7.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichsbedarfs von 8.408 WP werden die nachfol-
genden MaBnahmen festgesetzt und vollstdndig dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Sondergebiet ,Garten- und Landschaftsbau® im Ortsteil Selingstadt zugeordnet.

Die Herstellung, Entwicklung und dauerhafte Pflege/Bewirtschaftung der MaBnahmenflachen
ist durch den Vorhabentrager sicherzustellen. Die Ausgleichsflachen sind durch Eintragung
einer Grunddienstbarkeit dinglich zu sichern.

Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen sind nach ihrer Herstellung durch den Vorhaben-
trager an das Bayerische Landesamt fiir Umwelt (LfU) zur Erfassung im Okoflachenkataster
zu melden.

AusgleichsmaBnahme A1:
Pflanzung einer standortgerechten Hecke als Randeingriinung des Betriebsstandorts

Teilflache FI.-Nrn. 128/1, 129/3 je Gemarkung Selingstadt

Zur Randeingriinung sowie als AusgleichsmafBnahme ist gemaR Pflanzgebot A entlang der
nordwestlich und sldlichen Grenze des Geltungsbereichs eine mindestens dreireihige ge-
mischte, freiwachsende Hecke aus heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern
zu pflanzen. Die Bestandshecke ist zu integrieren.

Innerhalb der Hecken sind mindestens 8 klein- bis groBkronige Laubbdume (etwa alle 20-
30 m) zu pflanzen. Mit Baumen ist ein Pflanzabstand von mindestens 4,0 m zu den angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstliicken einzuhalten.

Die Gehdlzarten sind aus der Pflanzliste ,Eingriinende Gehdlzpflanzung” zu wahlen. Der
Pflanz- und Reihenabstand betragt ca. 1,5 x 1,5 m, versetzt. Die Pflanzung soll in Gruppen
zu 3 bis 7 Stlick je Art erfolgen.

Der stdlichen Hecke vorgelagert, ist ein schmaler, mind. 3,0 m breiter Saum als artenreicher
Bllhstreifen anzulegen und extensiv zu pflegen. Im Saumstreifen kénnen leichte Modellie-
rungen bspw. zur Anlage von Mulden fir das Oberflachenwasser vorgenommen werden.
Weitere Herstellungs- und Pflegevorgaben sind der Bebauungsplansatzung zu entnehmen.

In der nérdlichen Hecke ist die Anlage von einer 4-5 m breiten Durchfahrt zulassig. Die ge-
naue Lage ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung festzulegen. Die Durchfahrt ist bei der
Bewertung der Ausgleichsflache bereits berlicksichtigt.

Neben der wichtigen eingrinenden Funktion kann die Gehdlzstruktur kiinftig auch Lebens-
raum und Nahrungsquelle fir stérungsunempfindliche Tierarten, insbesondere Végel und In-
sekten, bieten. Des Weiteren stellt die langgestreckte Hecke eine vernetzende Struktur in der
landwirtschaftlich gepragten Flur im Ubergang zur Siedlungsflache dar.

Die MaBnahme umfasst einschlieBlich der Bestandshecke, abzgl. der méglichen Durchfahrt
eine Flache von 1.330 m? und eine Aufwertung von 6.860 WP.

MaBnahme A2:
Obstbaumpflanzung mit Standortbindung auf privaten Flachen

Teilflache FI.-Nrn. 129/1 Gemarkung Selingstadt

Auf der stidwestlichen Teilflache FIl.-Nr. 129/1, Gmkg. Selingstadt sind entlang der nordwest-
lichen Grenze geman Plandarstellung vier hochstammige Obstbaume alter, regionaltypischer
Streuobstsorten geman der Liste der Kreisfachberatung Roth zu pflanzen.
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Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind
nachzupflanzen.

Im Unterwuchs ist eine extensive Blihwiese (mind. 8,0 m breit) zu entwickeln und maximal
2x jahrlich zu mahen. Das Mahdgut ist abzurdumen. Weitere Herstellungs- und Pflegevorga-
ben sind der Bebauungsplansatzung zu entnehmen.

Der Obstbaumstreifen stellt eine kulturlandschaftstypische Struktur dar. Neben Lebensraum
und Nahrungsquelle kann die Obstbaumreihe auch einen Baustein im Biotopverbund stdlich
von Selingstadt darstellen.

Die MaBnahme umfasst 390 m? und eine Aufwertung von 2.340 WP.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Far den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich unter Berlcksichtigung der Vermeidungs-
maBnahmen und des Planungsfaktors ein Kompensationsbedarf von 8.408 WP.

Gegenuber der bisherigen Ackernutzung stellen die Anpflanzung und Entwicklung einer ge-
stuften gut strukturierten Hecke mit Saumstreifen sowie eines Obstbaumstreifens trotz der
abschnittsweisen Beeintrachtigung durch den angrenzenden Betrieb und die angrenzenden
Siedlungsflachen sowohl eine Aufwertung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen, als auch
eine Verbesserung fir die abiotischen Schutzgiter dar. Des Weiteren stellen die Pflanzun-
gen auch eine Eingrinung des Betriebsstandortes und somit Verbesserung des Land-
schaftsbildes dar.
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Tabelle 3: Bewertung des Ausgleichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
. . AusgleichsmaBnahme
5 u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
£
.0 ; B
2 = > 2 > |28 € - 2| 2 | §
£ o 2 sa| o 2 50 |25, E3 2| 55| 52e
= 3 5 5= | 3 5 5= | €8¢ 25 s | &g | ££3
[ = = ong = = B = © £ c
c o ) s £ o (] s £ 5 o 28 Q £Cc
S g @ P 5 52 ® G 5 @ 25
© TH < =
Al Pflanzung einer standortgerechten Hecke als Randeingriinung des Betriebsstandorts
A11 Acker, intensiv bewirtschaftet 2 K122 | maBig artenreiche Sdume 6 -- 420 m2 4 -- 1.680 WP
B112 | Hecke, Geblsch, heimisch, meso- 10 -1 740 m2 7 -- 5.180 WP
phil
B112 | Hecke, Geblsch, heimisch, mesophil — Erhalt 170 m2 -- 0WP
A2 Obstbaumpflanzung mit Standortbindung auf privaten Flachen
A1 Acker, intensiv bewirtschaftet 2 B432 | Streuobststreifen mit intensiv bis 10 -2 390 m? 6 -- 2.340 WP
extensiv genutztem Griinland,
mittlere bis alte Auspragung
Summe Ausgleichsumfang in WP 1.720 m? 9.200 WP
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7.5.4 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, 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 Alternativenpriifung anderweitige Lésungsmdég-
lichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Plange-
biets betrifft und nicht Gber grundsatzlich andere Planungen nachgedacht werden muss.

Der bislang rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Heideck stellt die Flache des Gel-
tungsbereichs als landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Aufgrund der angrenzenden beste-
henden Nutzungen ist eine grundsétzliche Eignung der Flache fir die Ausweisung eines
Sondergebiets Zweckbestimmung Garten- und Landschaftsbaubetrieb gegeben. Die Flache
liegt zwischen der bestehenden Bebauung des &uBeren Ortskerns und der Bestandshecke,
die im Siden des Ortes eine optische Zasur im Ubergang zur freien Landschaft darstellt.
Aufgrund des Vorwertes der Flache wird diese auch naturschutzfachlich als geeignet einge-
stuft. Durch den Erhalt der Hecke und die festgesetzten EingriinungsmaBnahmen ist eine
gute Eingliederung in die Landschaft und die Umgebung gegeben.

Die vorliegende Planung nutzt das Grundstlck unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten
optimal aus. Eine kurze effektive ErschlieBung flhrt auf die Betriebsflache mit Hallen, Ge-
wachshausern, Lagerflichen und Wohngebaude. Im Westen und Siiden besteht auf den
Grunflachen die Mdglichkeit neben einer privaten Gartenflache auch Schaugéarten anzulegen
und zu prasentieren. Die randlich festgesetzten Pflanzungen erflllen die Anforderungen an
Eingrinung und naturschutzfachlichen Ausgleich, ohne die Betriebsablaufe zu behindern.

Damit konnten keine sinnvollen Planungsalternativen zur vorliegenden Planung ermittelt
werden.

7.6  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir die Umsiedlung und die Errichtung eines neuen Betriebs-
standorts eines ortsansassigen Garten- und Landschaftsbaubetriebs geschaffen.

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

Schutzgebiete und wertvolle Lebensrdume sind von der Planung nicht betroffen. Die biotop-
kartierte Hecke am stdlichen Rand des Geltungsbereichs wird erhalten und erganzt.

Die zu erwartenden méglichen Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunah-
me der Versiegelung, einer geringen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie der
Uberformung von Biotoptypen mit geringer 6kologischer Bedeutung.

Durch die festgesetzte EingrinungsmaBnahme wird eine gute Einbindung des Standorts in
die Landschaft am stdlichen Ortsrand von Selingstadt erzielt. Des Weiteren kénnen die ein-
grinenden Hecken Lebensraumfunktionen fir stérungsunempfindliche Tierarten Uberneh-
men.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 8.408 Wertpunkten wird durch die ergan-
zende und eingrinende Heckenpflanzung am stdlichen und nordwestlichen Rand des Gel-
tungsbereichs teilweise erbracht. Fir den verbleibenden Ausgleichsbedarf wird ca. 100 m
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westlich des Standorts eine kurze Obstbaumreihe mit 4 hochstammigen Obstbaumen als
kulturlandschaftstypische Struktur in der Landschaft festgesetzt.

Unter Bertcksichtigung geregelter Betriebsablaufe sind durch das geplante Vorhaben Um-
weltauswirkungen von Uberwiegend geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Auf Grundlage des Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden vier
VermeidungsmaBnahmen festgesetzt, sodass unter Beachtung dieser MaBBnahmen Verbots-
tatbestédnde nach § 44, Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG durch den geplanten Betriebsstandort
nicht erflllt sind. Dartberhinausgehende CEF-MaBnahmen sind nicht erforderlich.

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 : Anlage- Betriebs- Ergebnis
Baubedingt bedingt bedingt
Geologie/Boden gering hoch gering hoch
: . gering bis ,

Wasser nachrangig mittel mittel mittel
Klima/Luft gering mittel gering mittel
Tiere und Pflanzen gering mittel gering mittel
Landschaftsbild und erin erin erin erin
Erholung gering gering gering gering

. . nachrangig gering
Mensch gering nachrangig gering
Kultur- und Sachgiiter nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig
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8 Aufstellungsvermerk

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplanung fir das
Sondergebiet ,Garten- und Landschaftsbau (Betrieb, Bliro und Wohnen)“ im Ortsteil Seling-
stadt der Stadt Heideck wurde ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 08.10.2024
J KL

) o' GpfbH & Co. KG
geandert: 22.07.2025 Ingepfeurbiiro fir Tiefb

[leftbauwesen

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Heideck, den

Ralf Beyer, Erster Blrgermeister
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