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1  Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Wernfels der Stadt Spalt wurde zuletzt im Jahr 2021 das Baugebiet ,Burgblick®
durch einen privaten ErschlieBungstrager erschlossen. Die Bauplatze dieses Baugebiets
sind inzwischen weitestgehend verkauft und bebaut. Gleichzeitig liegen der Stadt mehrere
Anfragen ortsansassiger Blrger nach Bauland, Uberwiegend zur Errichtung von Einfamlien-
h&usern, vor.

Neben der Deckung des Haupt-Baulandbedarf im Kernort Spalt, verfolgt die Stadt Spalt das
Ziel, auch in den Ortsteilen in begrenztem Umfang Bauland fir die ortsansassige Bevolke-
rung zur Verfigung zu stellen. Hierdurch sollen Abwanderungen vermieden und insbesonde-
re junge Familien im Ort gehalten werden. Ziel ist dabei nicht zuletzt, die Auswirkungen des
demographischen Wandels abzumildern und ein Schrumpfen der kleineren Dérfer zu verhin-
dern.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat von Spalt beschlossen, ein kleineres Wohnbaugebiet mit
zwolf Bauparzellen am nérdlichen Ortsrand von Wernfels zu entwickeln. Das beplante
Grundstick wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und befindet sich im Eigentum der Stadt
Spalt, so dass eine ziigige Realisierung der Planung gesichert ist.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 ,An der Wassermungenauer StraBBe“ soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des Gebiets geschaffen
werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Der Ortsteil Wernfels liegt ca. 5 km nordwestlich von Spalt. Das geplante Wohngebiet ,An
der Wassermungenauer StraBe” befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Wernfels, zwi-
schen der bestehenden Ortsbebauung und dem Sportgelande des TSV Wernfels (vgl. Abbil-
dung 1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65 ,An der Wassermungenauer StraBe“ um-
fasst insgesamt eine Flache von 0,82 ha und beinhaltet die Flurstlicke mit den Fl.-Nrn. 39
und 330/3 (Teilflache) der Gemarkung Wernfels, Stadt Spalt, Landkreis Roth.

R&umlich begrenzt wird der Geltungsbereich durch

- einen gehdlzgesdumten Spielplatz sowie ein Feuerwehrgeratehaus und eine Maschi-
nenhalle im AuBBenbereich im Norden,

- die Wassermungenauer StraB3e im Westen,

- den Pflugsmuahler Weg im Osten und

- die bestehenden Siedlungsflachen von Wernfels im Stiden.
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden aktuell gréBtenteils landwirtschaftlich
genutzt.

Das Planungsgebiet liegt an einem leicht nach Norden bis Nordosten abfallenden Hang. Die
natirliche Gelandehdhe auf den geplanten Bauflachen féallt von ca. 417 m 4. NHN im Siden
auf ca. 414 m 0. NHN im Norden. Die durchschnittliche Gelandeneigung im Planungsgebiet
betragt ca. 5 %.
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Die genauen topographischen Verhaltnisse sind den im Planblatt dargestellten Héhen-
schichtlinien auf Grundlage einer terrestrischen Gelandevermessung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebiets ,An der Wassermungenauer StraBe“ (TK25,
ohne Maf3stab)

2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt die Stadt Spalt am stdwestlichen Rand der Region
Nurnberg (Region 7). Die Stadt Spalt ist hier als Kleinzentrum in einem ,landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestérkt werden soll“ eingestuft. Die Landnutzung
in der Umgebung von Spalt ist gepragt von ,kleinrdumigen und vielfaltigen Nutzungen® (vgl.
RP Begrindungskarte 1 zur 6kologisch-funktionellen Raumgliederung). Die Region um Spalt
liegt innerhalb eines ,Gebiets mit besonderer Bedeutung fir die Erholung (groBraumig)“. Mit
der Nahe zum Igelsbach- und Brombachsee liegt der Planungsraum im unmittelbaren Ein-
flussbereich eines Erholungsschwerpunktes von regionaler und Uberregionaler Bedeutung
(vgl. RP Begrundungskarte 5 Erholung).

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) ist neben den Grundsét-
zen des Flachensparens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) insbesondere das Prinzip
sInnenentwicklung vor AuBBenentwicklung® 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 Verflgung stehen.” (Z)
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Die Stadt Spalt bemdht sich grundsatzlich intensiv um die ErschlieBung von Innenentwick-
lungspotenzialen, ein Baullicken-/Leerstandskataster und ein Flachenmanagementsystem
befinden sich derzeit im Aufbau. Weitere Erlduterungen zum Baulandbedarf sowie zu den
Potenzialen und bereits durchgefiihrten bzw. eingeleiteten MaBnahmen der Innenentwick-
lung sind dem Kapitel 3 zu entnehmen.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) Brombachsee, Teilplan Spalt Nord, ist der
sldliche Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt. Im nérdlichen
Geltungsbereich ist eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Da die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) geman § 4 BauNVO im nérdlichen
Geltungsbereich von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, wird neben der
Bebauungsplanaufstellung eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflihrt. Hierbei wird die betroffene Flache entsprechend der
vorliegenden Planung als Wohnbauflache sowie in der nérdlichen Spitze als Grinflache mit
Standort fUr die Regenwasserriickhaltung dargestellt (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Auszug aus dem FNP Brombachsee, Teilplan Spalt Nord; bisher rechtsgiiltige
Darstellung (links) und geplante Anderung des FNPs (rechts)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich im Norden von Wernfels liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisun-
gen. Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind im Geltungsbereich und direkt an-
grenzend nicht erfasst. In der Umgebung sind sowohl biotopkartierte Strukturen erfasst, als
auch Schutzgebiete ausgewiesen.

Beeintrachtigungen von Schutzgebieten und Flachen der Biotopkartierung sind durch die
geplante Bebauung nicht zu erwarten.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im Allge-
meinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 6 zu entnehmen.
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3 Angaben zur Bevolkerung und zum Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
miUhungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Ver-
kehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind bereits seit
einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und flachensparenden Umgang mit Grund
und Boden enthalten (vgl. Kapitel 2.1). Damit die damit verbundenen Vorgaben bayernweit
einheitliche Anwendung finden, hat das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehdrde eine Auslegungshilfe mit
Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewer-
be im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den héheren Landespla-
nungsbehérden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfigung ge-
stellt. Die nachfolgende Analyse zum Wohnraumbedarf orientiert sich im Wesentlichen an
dieser Auslegungshilfe vom 31.12.2023.

3.1  Strukturdaten der Gemeinde

Aktueller Einwohnerstand

Im Gemeindegebiet der Stadt Spalt leben derzeit insgesamt 5.167 Personen (Stand
31.12.2023), die sich auf 28 Gemeindeteile verteilen. Etwas mehr als die Halfte der Einwoh-
ner leben im Hauptort Spalt (ca. 2.650 Einwohner). Wernfels bildet mit ca. 355 Einwohnern
den drittgréBten Ortsteil nach Spalt und GroBweingarten.

Beviélkerungsentwicklung in der jingeren Vergangenheit

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Spalt im Zeitraum 2013 bis 2022 ist aus nachfolgen-
der Abbildung 3 ersichtlich.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzanhl %

2013 4918 - 11 -0,2
2014 4937 19 04
2015 4988 51 1,0
2016 4947 -4 -08
2017 5003 56 1,1
2018 5023 20 04
2019 5047 24 0,5
2020 5087 40 08
2021 5102 15 03
2022 5204 102 2,0

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Spalt
von 2013 bis 2022 (aus: Statistik kommunal 2023" )

1 Statistik kommunal 2023, Stadt Spalt, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Fiirth 2024.
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Betrachtet man die Zahlen genauer, so féllt auf, dass nach einer wechselhaften Entwicklung
von 2013 bis 2016 ein stetiger Anstieg der Bevdlkerungszahlen seit dem Jahr 2017 erfolgt
ist. Insgesamt betrug der Zuwachs im dargestellten Zeitraum von 10 Jahren rund 5,8 %.

Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamts fir Statistik

Entgegen der oben gezeigten, vergangenen Entwicklung, geht der Demographie-Spiegel des
Bayerischen Landesamts flir Statistik fir Spalt zuklnftig von einer leicht zurlickgehenden
Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von 2019 bis 2039 aus. Ausgehend von
5.047 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir die Stadt ein Bevdlkerungsriickgang auf ca. 5.000
Einwohner im Jahr 2039 erwartet, wobei ein kurzfristiger Bevdlkerungsanstieg auf 5.100
Einwohner im Zeitraum 2020 bis 2025 angegeben wird (vgl. Abbildung 4).

Die vorausberechnete Bevélkerungsveranderung 2039 gegentber 2019 ist im Demographie-
Spiegel mit -0,9 % angegeben.

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen _
stand am 31.12__ insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 5047 734 3187 1 076
2020 5100 800 3200 1100
2021 5100 800 3200 1100
2022 5100 800 3100 1100
2023 5100 800 3100 1100
2024 5100 800 3100 1200
2025 5100 800 3000 1200
2026 5 000 800 3 000 1300
2027 5 000 800 2900 1300
2028 5 000 800 2900 1300
2029 5 000 800 2 800 1400
2030 5 000 800 2 800 1400
2031 5 000 800 2 800 1400
2032 5 000 800 2700 1500
2033 5 000 800 2700 1500
2034 5 000 800 2700 1500
2035 5 000 800 2700 1500
2036 5 000 800 2700 1600
2037 5 000 800 2700 1600
2038 5 000 800 2700 1600
2039 5 000 700 2700 1 600

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

Abbildung 4: Bevolkerungsvorausberechnung fur die Stadt Spalt bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fur Bayern, Stadt Spalt?)

Um die Entwicklung der Bevdlkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und interna-
tionale amtliche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-Komponenten-Modells:

2 Beitrage zur Statistik, Heft 553, Demographie-Spiegel fiir Bayern — Stadt Spalt, Berechnungen bis
2039, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth 2021.
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Dabei wird fir nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevolke-
rungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Bevélkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwick-
lung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukinftigen nattrlichen
und rdumlichen Bevodlkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhadlt man schlieB3-
lich Bevdlkerungsstruktur und -stand kommender Jahre.

Das Bayerische Landesamt fir Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurtei-
lung der Daten dem Nutzer Uberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren
(z. B. zukUnftig erhbéhte Zuziige durch Betriebsansiedlungen, vermehrte Fortziige durch feh-
lende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen zusétzlichen Einfluss auf die
Bevdlkerungsentwicklung haben kénnen, besser bekannt.3

In Spalt dirfte vor allem die Bauland- und Wohnraumentwicklung der vergangenen Jahre zu
einem deutlichen Bevélkerungsanstieg beitragen. Mit der Ausweisung des Wohnbaugebietes
,=Maierhof* im Jahr 2020 wurden 35 Bauplatze neu erschlossen. Alle Bauplatze sind verkauft
und werden derzeit bebaut, wobei die tatsachliche Nachfrage bei weitem héher war. Durch
ein festgelegtes Baugebot wurden Spekulationen und Flachenbevorratung vermieden.

Im unmittelbar angrenzenden Kleinbaugebiet ,Am Planetenweg” sind zudem zwei Mehrfami-
lienh&user entstanden.

Weitere Projekte des Geschosswohnungsbaus laufen derzeit insbesondere im ,Hopfenhal-
lenareal“ und auf Flachen, die auBerhalb von Bebauungspléanen liegen (Innenbereich nach
§ 34 BauGB).

Nach Ansicht der Stadt Spalt diirfte damit die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung bis 2039
deutlich héher ausfallen, als von Seiten des Bayerischen Landesamts flir Statistik vorausbe-
rechnet. Dies wird dadurch bestétigt, dass die aktuelle Einwohnerzahl mit 5.167 Einwohnern
bereits erheblich Uber dem vorausberechneten Wert liegt. Die entspricht einem Zuwachs von
rund 2,4 % in nur vier Jahren (2019 bis 2023).

Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung far Bayern wird fur den Landkreis
Roth bis 2042 ebenfalls von einer zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung in Héhe von
2,5 % bis zu 7,5 % gegeniber dem Jahr 2022 ausgegangen (vgl. Abbildung 5).

Dies ist insbesondere auf die Wanderungsgewinne durch die Schaffung neuer Arbeits- und
Ausbildungsplatze im regionalen Wirtschaftsraum und die hohe Attraktivitdt des Naherho-
lungsraumes Frankisches Seenland zurlickzufuhren. Die veranderten Wohn- und Lebensan-
spruche, sowie bezahlbare Miet- bzw. Baulandpreise ziehen vor allem junge Familien in der
Grindungsphase und Eigentumsbildung wieder in den landlichen Teilbereich. Auch unter
dem Aspekt des unzureichenden Wohnraumangebotes in der Metropolregion NUrnberg ist
der Wanderungssaldo fir den gesamten Landkreis Roth positiv.4

3 Website des Bayerischen Landesamtes fir Statstik (LfStat), abgerufen am 24.02.2025:
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/vorausbere
chnungen/index.html

4 Statistik kommunal 2023 — Landkreis Roth, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayeri-
sches Landesamt fir Statistik, Firth im Marz 2024
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2042 gegentiber 2022
in Prozent

; Oberfranken S,
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. 4

Bad Kissingen ‘
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Schweinfurt Bamberg

Bayreuth

Regierungsbezirke

Neustadt a.d Waldnaab
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. Amberg-Sulzbach

Amberg

Wagenburg- p Regen
Gunzdahausen

Freyung-Grafenau
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Verénderung

2042 gegenuber 2022

in Prozent Haufigkeit

- unter -7,5 1 GroRte Abnahme: Lkr Kronach -9,6 %

- —-7,5 bis unter -2,5 8 GroRte Zunahme: Lkr Landshut +12,3 %
-2,5 bisunter 2,5 29 Bayern: +4,6 %

. 25 bisunter 75 36
- 7,5 oder mehr 22

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2042
(aus: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 20425)

5 Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2042, Demographisches Profil fiir

den Freistaat Bayern, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flrth 2024.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Baufldchenreserven und Innenentwicklungspotenziale im Gemeindeteil Wernfels

Die Stadt Spalt verfigt in Wernfels Uber keine verduBerbaren Baugrundstiicke mehr. Das
zuletzt in Wernfels entwickelte Baugebiet ,Burgblick® wurde im Zeitraum 2021/2022 er-
schlossen und wird seither bebaut. Rund drei Viertel der Bauplatze sind bereits bebaut oder
befinden sich in der Planungs-/Bebauungsphase. Die funf Gbrigen, noch unbebauten Grund-
stlicke befinden sich in privater Hand.

Vereinzelte Baullicken finden sich au3erdem noch in den alteren Baugebieten von Wernfels.
Diese befinden sich jedoch ebenfalls in privater Hand und stehen derzeit nicht zum Verkauf.

Im wirksamen Flachennutzungsplan Brombachsee, Teilplan Spalt Nord, sind im Osten,
Nordwesten und Westen von Wernfels noch gréere Wohnbauflachen in einem Umfang von
insgesamt ca. 5,5 ha vorhanden. Diese Flachen sind allesamt stadtebaulich gut geeignet und
stellen die langfristige Entwicklungsmadglichkeit fiir den Ortsteil Wernfels dar.

Da sich die aktuell Uberplante Flache ,An der Wassermungenauer StraBe“ jedoch bereits in
kommunalem Eigentum befindet, wird diese Flache zur Entwicklung vorgezogen, auch wenn
eine kleine Teilflache bislang nicht im FNP enthalten war. Die Flache schlieBt jedoch eine
Licke im Siedlungsgebiet und stellt damit eine folgerichtige Erganzung der Siedlungsflachen
von Wernfels dar.

Sonstige nutzbare Bauliicken und Innenentwicklungspotenziale sind im Ortsteil Wernfels
aktuell nicht vorhanden bzw. sind nicht fur die Stadt Spalt aktuell verfligbar.

Aktivierungsstrategien fir Innenentwicklungspotenziale

Angesichts der hohen Baulandnachfrage ist die Stadt Spalt parallel zur Ausweisung neuer
Bauflachen bereits seit langerem bestrebt, die Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren
und vorrangig zu entwickeln. Im Jahr 2017 wurden im Rahmen der Aufstellung eines Stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes Leerstdénde und umnutzbare Gebaude(teile) im Altstadtbe-
reich von Spalt aufgezeigt. Parallel wurde mit dem Aufbau eines kommunalen Flachenma-
nagementsystems begonnen.

In den vergangenen Jahren wurden bereits zahlreiche MaBnahmen der Innenentwicklung im
Gemeindegebiet der Stadt Spalt angestoBen. Neben kleinen Einfamilienhausgebieten (,An
der Gusseldorfer StraBe III) ist hier vor allem das aktuelle Projekt ,Hopfenhallenareal®, mit
Geschosswohnungsbau und Geschéftsgebduden zu nennen. Ferner wurden zuletzt ver-
schiedene Objekte im Altstadtbereich von gewerblichen Nutzern fir Beherbergungszwecke
erworben und mit der Sanierung begonnen. Ebenso wurden in jingerer Vergangenheit viele
private SanierungsmaBnahmen umgesetzt. Im Rahmen der Stadtebauférderung werden da-
bei zusatzliche Anreize fir die Eigentimer geschaffen. Die Stadt Spalt steht hier den Eigen-
timern jederzeit mit beratender und auch finanzieller Unterstitzung zur Seite.

Wahrend auf diese Weise im Altstadtbereich bereits viel Potenzial aktiviert werden konnte,
existieren in den Baugebieten von Spalt und Ortsteilen nach wie vor viele Baullcken, die
sich in privater Hand befinden. Die Verkaufsbereitschaft ist hier zumeist sehr gering. Im All-
gemeinen ist bei diesen Potenzialen von einem eher langfristigen Aktivierungszeitraum aus-
zugehen. In der Zukunft soll durch gezielte und regelmasig wiederkehrende Information und
direkte Eigentimeransprache die Aktivierung von Baullicken sowie anderer innerstadtischer
Potenzialflachen weiter vorangetrieben werden. Grundstiicke die zum Verkauf stehen, kén-
nen dann an interessierte Kaufer oder Bautrager vermittelt oder unmittelbar durch die Stadt
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erworben und Uberplant werden. Zu diesem Zweck soll das kommunale Flachenmanage-
mentsystem weiter auf- und ausgebaut werden.

Grundsatzlich bildet die ErschlieBung von Innenentwicklungspotenzialen einen wichtigen
Baustein in der Siedlungspolitik der Stadt Spalt, wobei gerade bei den Baullicken in Einfami-
lienhausgebieten aber auch bei anderen privaten Potenzialflachen zumeist nur eine mittel-
bis langfristige Aktivierung mdglich ist. Eine kurzfristige Deckung des Baulandbedarfs ist vor
dem Hintergrund der oben skizzierten Bevoélkerungsentwicklung und der damit einhergehen-
den Baulandnachfrage sowie angesichts begrenzt verflgbarer Potenzialflachen nicht reali-
sierbar.

3.3 Fazit zum Wohnraumbedarf

Angesichts der Kleinflachigkeit der Planung und Begrenzung des Planungsraumes auf den
Gemeindeteil Wernfels wird an dieser Stelle auf eine umfassende, rechnerische Ermittlung
des Wohnraumbedarfs fir die gesamte Stadt Spalt verzichtet.

Die in Kapitel 3.1 aufgefiihrten Strukturdaten und Erlduterungen zur Bevoélkerungsentwick-
lung unterstreichen den vorhandenen Wohnraumbedarf der Stadt Spalt. Eine rechnerische
Bilanzierung des Wohnraumbedarfs fir das gesamte Gebiet der GroBgemeinde mit seinen
28 Gemeindeteilen stiinde in keinem Verhaltnis zur vorliegenden Planung.

Angesichts der vorgenannten Punkte und der Erwartung weiteren Wachstums in den kom-
menden Jahren halt die Stadt Spalt die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,An der Wasser-
mungenauer StraBe“ zur ErschlieBung von 12 Bauplatzen fir die Ortliche Bevdlkerung im
Ortsteil Wernfels fir angemessen und unabdinglich. Aktuell (Stand: frihzeitige Beteiligung)
liegen der Stadt bereits acht Anfragen fir Bauplatze im geplanten Neubaugebiet vor.

4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Wohngebiet ,An der Wassermungenauer StraBe“ liegt am nérdlichen Ortsrand von
Wernfels und erweitert das Siedlungsgebiet nach Norden. Das geplante Baugebiet schlief3t
dort die Lucke zwischen der bestehenden Siedlungsflache im Siiden und dem nérdlich gele-
genen Sportgelande des TSV Wernfels. Im Nordosten riickt die Siedlungsflache bis an das
freistehende Feuerwehrgerdtehaus und eine Geratehalle der Jagdgenossenschaft im Au-
Benbereich heran, so dass diese an die Siedlungsflachen angebunden werden und der Orts-
rand abgerundet wird.

Der vorhandene Spielplatz sowie der Bolzplatz im Nordosten des Baugebiets bleiben mit
ihren ausgepragten Gehdlzstrukturen als Puffer zum Sportgeldnde und als Siedlungseingru-
nung erhalten. Im Nordwesten riickt das Neubaugebiet unter Berlicksichtigung immissions-
schutzrechtlicher Belange etwas né&her an das Sportgelande heran. Als Puffer ist hier noch
eine Grinflache mit einem Regenrlckhaltebecken im Bebauungsplan vorgesehen.

Mit der stadtebaulichen Gliederung und den Festsetzungen des Bebauungsplans soll die
vorhandene, Uberwiegend von Einfamilienhdusern gepragte, Siedlungsstruktur zeitgeman
weiterentwickelt werden.
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Das Baugebiet wird in 12 Bauparzellen mit einer durchschnittlichen ParzellengréBe von rund
530 m2 gegliedert. Fir die beiden kleinsten Parzellen 3 und 4 mit GréBen von 350 und
380 m? ist eine Doppelhausbebauung angedacht. Die Parzelle 12 weicht mit 905 m2 deutlich
nach oben ab, da hier ein Bauvorhaben mit einer kleinen saisonalen Bewirtungsméglichkeit
geplant ist.

Aufgrund der exponierten Lage am Ortsrand des Burgdorfs Wernfels und der damit verbun-
denen Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild wurde im Bebauungsplan besonderer
Wert auf einen angemessenen architektonischen Rahmen fir die geplante Wohnbebauung
gelegt.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebietes ,An der Wassermungenauer StraBe” an
das ortliche Verkehrsnetz erfolgt im Westen des Geltungsbereichs Uber die OrtsstraBe
,Wassermungenauer StraBe”, welche im Suden zur Ortsmitte fihrt, wo sie an die KreisstraBe
RH 10 (Ortsdurchfahrt Wernfels) angebunden ist. In nérdlicher Richtung verbindet die ,Was-
sermungenauer StraBe“ Wernfels mit dem Ortsteil Wassermungenau der Stadt Abenberg
und ist dort an die StaatsstraBe 2223 Spalt — Wassermungenau angebunden.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt Gber eine von der ,Wassermungenauer
StraBe” nach Osten fihrende, ca. 85 m lange StichstraBe mit abschlieBendem Wendeplatz.

Die Parzellen 5 bis 11 werden Uber die zentrale StichstraBe erschlossen. Zur ErschlieBung
der Parzellen 2, 3 und 4 ist ein nach Norden abzweigender, ca. 45 m langer Stichweg vorge-
sehen.

Die ErschlieBung der Parzelle 1 erfolgt direkt Uber die ,Wassermungenauer Stral3e“; die Par-
zelle 12 wird von Osten Gber den ,Pflugsmihler Weg“ erschlossen.

Die Verkehrsraumbreite der zentralen StichstraBe ist mit 6,50 m festgesetzt, der nérdliche
Stichweg erhélt eine Breite von 4,00 m. Die Aufteilung des Verkehrsraums erfolgt in der Er-
schlieBungsplanung; vorgeschlagen wird eine Mischverkehrsflache ohne separate Gehwege.

Zur fuBlaufigen und radverkehrsméaBigen Anbindung des Baugebiets an den Pflugsmuhler
Weg im Osten ist ein 3,00 m Verbindungsweg an der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze
vorgesehen. AuBBerdem kann vom Wendeplatz eine direkte FuBwegverbindung zum angren-
zenden Spielplatz geschaffen werden.

Der Wendeplatz erhalt einen Durchmesser von 15,00 m. Er ist damit ausreichend dimensio-
niert, um das Wenden eines Millfahrzeugs mittels ein- bis zweimaligem Zurlcksetzen des
Fahrzeugs (Rangieren) zu ermdglichen. Sollte dies in der Praxis zu Schwierigkeiten flihren
oder seitens des Entsorgungsunternehmens nicht gewlinscht sein, kann der nach Osten flih-
rende offentliche Weg als Ringverbindung zum ,Pflugsmuhler Weg® fir die Mdllabfuhr zur
Durchfahrt freigegeben werden.

Far den ruhenden Verkehr sind zwei 6ffentliche Parkplatze im Bereich des Wendeplatzes
vorgesehen. Weitere Parkplatze stehen nérdlich des Spielplatzes im Bereich des Sportge-
landes zur Verflgung.
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4.3 Artund MaB der baulichen Nutzung

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

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 BauNVO festgesetzt. Primdres Planungsziel ist die Bereitstellung von Bauplatzen zur
Deckung des vorhandenen Wohnbaulandbedarfs der 6rtlichen Bevolkerung.

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

Als héchstzulassiges Mal der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Innerhalb des Wohngebietes sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss (E+D). Durch die Regelung der Vollgeschosse
soll eine bauliche Homogenitat mit dem éstlich angrenzenden Baugebiet ,Burgblick und den
stdlich angrenzenden Siedlungsflachen entstehen. In Verbindung mit der Beschrankung auf
(steile) Satteldacher wird eine ortstypische Bebauung erzielt und Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes werden vermieden.

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Wohngebaude (Einzelhaus) wird auf Drei be-
grenzt, um das Entstehen gréBerer Mehrfamilienhduser bzw. Geschosswohnungsbauten, die
in der sensiblen doérflichen Ortsrandlage stadtebaulich unpassend wéren, zu vermeiden.

4.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelh&user zulédssig sind. Hausgruppen
werden aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Position der Hauptgebaude frei wahlbar ist.

Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

4.5 Garagen, Carports, Nebengebaude, Stellplatze

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebengebaude sowie sonstige Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO
sind entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ist jedoch ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Ferner ist zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten. Hierdurch sol-
len Verkehrsbeeintrachtigungen vermieden und gleichzeitig potenzielle Besucherstellplatze
geschaffen werden.
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Stellplatznachweis

Die Anzahl der anzulegenden privaten Pkw-Stellplatze ist nach der jeweils gultigen Stell-
platzsatzung der Stadt Spalt zu ermitteln und im Bauantrag entsprechend nachzuweisen.

4.6 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Flache fiir Regenriickhaltebecken

Im Nordwesten des Geltungsbereichs ist eine Flache fir die Errichtung eines Regenriickhal-
tebeckens festgesetzt. Am dortigen Gelandetiefpunkt soll das Uberschiissige Regenwasser
aus den offentlichen Verkehrsflachen und den privaten Dach- und Hofflachen gesammelt
und gedrosselt in den nérdlich angrenzenden Trockengraben eingeleitet werden.

Zum Entwéasserungskonzept des Bebauungsplans siehe im Detail Kapitel 5.1.

Regenwasserzisternen

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

Der Zisternenuberlauf kann an den geplanten kommunalen Oberflachenwasserkanal ange-
schlossen werden.

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

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

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

Flachenbefestigung

Um dein Eingriff in den nattrlichen Wasserhaushalt zu minimieren und eine teilweise dezent-
rale Versickerung des vor Ort anfallenden Niederschlagswasser zu erméglichen, sind Ein-
fahrten, Stellflachen und Hofbefestigungen in versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger
Bauweise herzustellen (z. B. Rasen- oder Sickerfugenpflaster etc.).

4.7 Photovoltaikanlagen

Die Stadt Spalt verfolgt grundsatzlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und legt
deshalb groBen Wert auf ein dkologisch und klimafreundlich ausgerichtetes Baugebiet. Auf
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der Grundlage des § 1a Abs. 5 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB wird deshalb im
vorliegenden Bebauungsplan unter Ziffer 1.8 eine Solarfestsetzung getroffen.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestset-
zung) wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Berlcksichtigung der 6rtlichen
Verhéltnisse und Prifung der VerhaltnismaBigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im
vorliegenden Bebauungsplan gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von
Gebauden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der
nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den &uBeren Randern des Daches
bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der lberbauba-
ren Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errich-
tet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfléache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfla-
che ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile (in m?2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- Ungulnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der So-
larpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachauf-
bauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie
Abstandsflachen zu den Dachrédndern, z. B. bei Mehrfamilien- und Reihenhdusern;
die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache
fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch
und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdglich ist).

Zu begrunende Flach- bzw. flach geneigte Dacher auf Garagen, Carports und Nebengebau-
den sind von der nutzbaren Dachflache ebenfalls ausgenommen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausge-
richtet. Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindli-
chen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmadglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist,
dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6ko-
nomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der
hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden.
Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstdndig mit der Installation
von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach
dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstltzung) ausgelegt wer-
den, sollten die Bauleute bei Interesse an einer Solarwérmeanlage zunéchst die erforderliche
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Kollektorflache fir die Solarwadrmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage prufen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude kénnen
CO2-Emissionen, die bei der Stromproduktion aus fossilen Energiequellen entstehen, ver-
mieden werden. Diese MaBnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen)
Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat.
Je kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m2 PV-Modulflache) ist von 900 kWh
Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO2 Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix,
Gemis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO-/a. Die
Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.8

4.8 Immissionsschutz

Sportanlagenldrm

Auf das Planungsgebiet kdnnen Larmimmissionen aus dem unweit nérdlich gelegenen
Sportgelédnde einwirken, die im Vorfeld der Bauleitplanung von einem Fachgutachter unter-
sucht wurden. Die schalltechnische Untersuchung liegt dieser Begriindung als Anlage 1 bei.

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftrags-Nr. C220099 der Firma igi CON-
SULT GmbH vom 06.03.2025 wurden aufgrund der Schutzbediirftigkeit der geplanten
Wohnbebauung die Larmimmissionen durch das nérdlich gelegene FuB3ballsportgeldnde des
TSV Wernfels prognostiziert. MaBgebliche Berechnungs- und Beurteilungsvorschrift stellte
die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) dar.

Die Schallausbreitungsberechnungen ergaben fir den kritischsten Fall — ein FuBballspiel
wahrend der fir Sonn-/Feiertage geltenden Ruhezeit von 13 Uhr bis 15 Uhr — an den nérdli-
chen Baugrenzen der Parzellen 2 und 3 im Bereich der Obergeschosse Beurteilungspegel
von 56 dB(A) bis 57 dB(A).

In den Obergeschossen aller anderen Fassadenseiten sowie Uberall in den Erdgeschossen
wird der maximal zuldssige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fir Allgemeine Wohngebiete
eingehalten. Auch in den weiteren Beurteilungszeiten der 18. BImSchV sind keine Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten. Zur Schaffung gemeinhin vertraglicher
Geréauschverhaltnisse wurden bereits im Vorfeld der Planungen die Baugrenzen in Richtung
Siden abgertckt.

An den beiden nérdlichen Geb&udeseiten, an denen Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes verbleiben, dirfen keine 6ffenbaren Fenster von Rdumen, die tagsiber nicht nur dem
vortibergehenden Aufenthalt dienen, vorgesehen werden. Auf diese Weise sind im Sinne der
18. BImSchV die Schallschutzvorgaben eingehalten.

Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesi-
chert niedergelegt. Sie sind Uber die Internetseiten der zusténdigen Behdrden zuganglich,

6 Die Solarfestsetzung und deren Begriindung basieren weitgehend und zum Teil wértlich auf dem
Papier ,Photovoltaik in der kommunalen Bauleitplanung — Muster-Festsetzung von Photovoltaik-
Anlagen in Bebauungspléanen®, Hrsg. Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen GmbH,
Marz 2021.
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kénnen Uber die Beuth Verlag GmbH, Berlin bezogen werden oder sind beim begutachten-
den Ingenieurbiiro igi CONSULT GmbH einsehbar.

Immissionen aus der Landwirtschaft

Unmittelbar westlich des Baugebietes sowie im weiteren Umfeld befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, bei deren Bewirtschaftung Emissionen (Larm, Gerliche, Staub
etc.) auftreten kénnen.

Ferner befindet sich im AuBenbereich nérdlich der Parzelle 11 eine Maschinenhalle der
Jagdgenossenschaft. Darin sind land- und forstwirtschaftliche Maschinen und Gerate einge-
stellt. Mit entsprechenden Emissionen (Fahrgerdusche) bei der Abholung und Bringung von
Maschinen und Geraten ist zu rechnen.

Bei den vorgenannten Emissionen aus der Land- und Forstwirtschaft um ortstibliche Emissi-
onen, die im landlichen Planungsumfeld ortstblich und unvermeidbar sind.

Die Bauwerber werden dennoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich auch bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstliicke unvermeidliche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Gille oder
Festmist sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen ergeben kénnen. Die von
den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Anlagen ausgehenden Immissi-
onen und Emissionen insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind von den
zukunftigen Bauwerbern hinzunehmen, auch soweit sie Uber das Ubliche Maf hinausgehen,
insbesondere auch dann, wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden.

Feuerwehrgerétehaus

An der norddstlichen Grenze zum Baugebiet befindet sich das Feuerwehrgeratehaus der
Freiwilligen Feuerwehr (FFW) Wernfels. Dort ist das (einzige) Einsatzfahrzeug der FFW
Wernfels eingestellt.

Innerhalb des geplanten Neubaugebiets ist mit gelegentlichen Larmemissionen im Rahmen
von Feuerwehribungen und -einsdtzen zu rechnen. Die Freiwillige Feuerwehr ist im dorfli-
chen Umfeld in der Regel gut integriert und akzeptiert. Gelegentliche Larmemissionen aus
dem Bereich des Feuerwehrhauses sind im doérflichen Umfeld als ortsiblich zu betrachten
und werden aufgrund der geringen GréBe der Ortswehr als nicht erheblich konflikttrachtig
bewertet.

Die entsprechenden Larmimmissionen, die durch Ubungseinheiten und Einsatzfalle entste-
hen, sind von den kiinftigen Bauwerbern hinzunehmen.

4.9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung der Gebaude wird festgesetzt, dass die Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) maximal 0,40 m Uber dem héchsten Schnitt-
punkt des Geb&udes mit dem natdrlichen Gelande liegen darf.

Die H6heneinstellung der Gebaude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein H6hennivellement
mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.
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First- und Wandhéhe
Die maximal zuléssige Firsthdhe (FH) betragt fir den gesamten Geltungsbereich 9,50 m.
Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).

Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) betragt 4,20 m. Die Wandhdhe ist definiert als das
MafB zwischen der OK FFB EG und dem traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.

Mit der festgesetzten Wandhdhe wird eine erdgeschossige Bauweise verfolgt, die gleichzei-
tig einen gewissen Spielraum fiir die Ausbildung eines Kniestocks und damit eine effiziente
Ausnutzung des Dachgeschosses ermdglicht.

Dachgestaltung Hauptgebdude

Innerhalb des Geltungsbereichs werden fir Hauptgebaude ausschlieBlich Satteldacher (SD)
mit einer Dachneigung von 42 bis 50° zugelassen. Die Dacheindeckung hat in roten bis rot-
braunen oder anthrazitfarbenen, nicht glanzenden Farbtdnen zu erfolgen.

Mit der Beschrankung auf relativ steile Satteldacher wird Bezug auf die angrenzenden Sied-
lungsflachen und das Neubaugebiet ,Burgblick® genommen. In Verbindung mit den Festset-
zungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Wandhéhe soll eine landschaftsraumtypische
Wohnbebauung erzielt werden, die das schitzenswerte Ortsbild von Wernfels mit der Burg
als landschaftsbildpragendem Element berlcksichtigt.

FiOr untergeordnete Anbauten an das Hauptgebdude (z. B. Wintergarten, Terrassenlber-
dachungen etc.) werden auch andere Dachformen, -neigungen, -eindeckungen und -farben
zugelassen, da hierdurch keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten sind.

Dachgestaltung Nebengebédude, Garagen und Carports

Nebengebaude, Garagen und Carports sind in Dachform, -neigung und -farbe entweder an
das Hauptgeb&dude anzugleichen oder mit begrintem Flachdach (Dachneigung maximal 9°)
auszubilden. Dachbegrinungen sind mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm herzu-
stellen, um einen gewissen Beitrag zur Riickhaltung von Niederschlagswasser zu leisten.

Durch die Begrinung von Flachdachgaragen und -carports werden neben der Nieder-
schlagswasserrlickhaltung auch positive Effekte fir die Artenvielfalt und das Kleinklima er-
zZielt.

Zwerchhduser und Dachaufbauten

Zugelassen werden Dachgauben als Giebelgauben (mit Satteldach), Schleppgauben (mit
,Pultdach“) oder Flachdachgauben. Fir Zwerchhduser/Zwerchgiebel sind dieselben Dach-
formen zul&ssig.

Als gestalterische Vorgabe wird festgelegt, dass der First bzw. die Oberkante von Zwerch-
h&ausern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen muss.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf Satteldachern parallel zur Dachhaut auszufihren.
Auf Flachdachern (Garagen/Carports) dirfen aufgestanderte Solaranlagen eine H6he von
maximal 1,00 m Uber OK Attika nicht tberschreiten. AuBerdem muss zum Dachrand ein Ab-
stand von mindestens 1,00 m eingehalten werden. Hierdurch sollen optische Beeintrachti-
gungen und Stérwirkungen auf den Nachbargrundstiicken vermieden werden.
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Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérend wirkenden Baukérpern im Ortsbild zu verhindern, werden ergén-
zend folgende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden getroffen:

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holzschalung zu verkleiden.

Fir den Anstrich sind gedeckte Farbténe zu verwenden. Dies sind z. B. mit Weil3, Schwarz
oder Braun abgeténte Grundfarben sowie Grauténe und gebrochenes Weil3 (Beige, Creme
etc.). Reine, grelle Farben und ungebrochenes Weil3 sind unzulassig.

Typische Blockhauser aus Rundhdlzern (,Baumstammhauser®) werden ausgeschlossen, da
diese im sensiblen doérflichen Siedlungsumfeld als Fremdkérper erscheinen wirden.

Zum Schutz des Ortsbildes wird auBerdem die Errichtung von Garagen und Nebengebauden
mit Seitenwanden aus Well- oder Trapezblechen ausgeschlossen.

Einfriedungen

Die Héhe von Einfriedungen mit einem Abstand von weniger als 1,00 m zur Grundsticks-
grenze von Offentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,20 m, gemessen von der Stra-
Ben- bzw. Gehwegoberflache, beschrankt, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild und
insbesondere eine optisch einengende Wirkung bzw. Sichtbehinderungen im Verkehrsraum
zu vermeiden.

Aus stadtebaulichen Griinden sowie um den Durchgang fur Kleintiere zu gewébhrleisten, wer-
den Mauern und Gabionen als Einfriedung ausgeschlossen. Dartber hinaus mussen Einfrie-
dungen zur Gewahrleistung der Durchgangigkeit fur Kleintiere einen Mindestabstand von
15 cm Uber Gelandeoberkante aufweisen.

Geldndemodellierung

Abgrabungen und Bdschungen im Gartenbereich sowie zwischen den einzelnen Grundsti-
cken sind terrassenférmig auszubilden mit maximalen Einzelbdschungs- bzw. -mauerhéhen
von 1,00 m.

Die Boschungsflachen sind zum Zwecke des Erosionsschutzes zu bepflanzen. Die B6-
schungsneigungen dirfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

An der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sowie zu 6ffentlichen StraBen, Wegen und Griin-
flachen sind keine Stitzmauern zuldssig. Eventuelle H6henunterschiede zu den angrenzen-
den &ffentlichen Flachen sind hier durch B6schungen auszugleichen.

Flachenbefestigung

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natlrlichen Wasser-
haushalts mit gréBtmdglicher Rickfihrung von Niederschlagswasser in den natlrlichen
Wasserkreislauf anzustreben. Um den Eingriff in den natlrlichen Wasserhaushalt zu mini-
mieren, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Einfahrten, Stellplatze und sonstige Hofbe-
festigungen in versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger Bauweise herzustellen sind (z. B.
mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen, etc.). Dabei sollte auch darauf ge-
achtet werden, dass fur die Tragschicht und zur Fugenverfillung Baumaterialien verwendet
werden, die eine langfristige Wasserdurchlassigkeit gewahrleisten.
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4.10 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grUnordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung sowie der
inneren Durchgriinung des geplanten Baugebiets.

Am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebiets, Uberwiegend angrenzend an den Gel-
tungsbereich, befinden sich bereits ausgepragte Gehdlzstrukturen um den dort angrenzen-
den Spielplatz. Diese Gehdlze bewirken eine effektive Randeingriinung des Baugebiets und
stellen gleichzeitig einen Puffer und Sichtschutz zum nérdlich gelegenen Sportgelande dar.
Die Gehdlze sind aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht zu erhalten. Aus
artenschutzrechtlicher Sicht wird der Erhalt Uber die VermeidungsmaBnahmen V-M3 und 4
festgesetzt.

Im Siden und Osten des Baugebietes grenzen Siedlungsflachen an, im Westen sind im
rechtsgtiltigen FNP der Stadt Spalt weitere Wohnbauflachen dargestellt, die kiinftig entwi-
ckelt werden sollen. Auf zusatzliche Festsetzungen zur Randeingriinung kann daher aus
landschaftsplanerischer Sicht verzichtet werden.

Die dargestellten 6ffentlichen Grunflachen dienen als Regenrlickhaltebecken in Erdbauweise
im Nordwesten des Baugebiets sowie als Entwasserungsgraben am westlichen Rand, der
Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser.

Auf den beiden kleinen Grinflachen beiderseits der 6ffentlichen Stellplatze ist die Pflanzung
von mindestens einem schmalkronigen Laubbaum zur Beschattung der Stellplatze win-
schenswert.

Um eine angemessene Durchgriinung des Baugebiets zu gewdhrleisten und den landlich-
dorflichen Charakter des Planungsraums zu sichern, wird mit dem Pflanzgebot A eine Ver-
pflichtung zum Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Laubb&umen bzw. hoch-
stdmmigen Obstbdumen auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Auf jeder Bauparzelle ist je
angefangene 500 m2 mindestens ein hochstammiger Obst- oder heimischer Laubbaum zu
pflanzen. Die Standorte innerhalb der Bauparzelle sind jeweils frei wahlbar.

Die in den Pflanzlisten (siehe Satzung) genannten Arten stellen eine landschaftsplanerische
Vorauswahl heimischer Laubgehélze dar. Damit wird dem landlich-dérflichen Charakter des
Planungsgebiets im Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getragen. Auch zeigen (hei-
mische) Laubgehdlze aufgrund der verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art BIU-
te, Vollbelaubung, Frichte, Herbstfarbung) optisch ein ansprechendes und vielfaltiges Bild.
Dazu kommt der 6kologische Aspekt einer héheren Bedeutung heimischer, blihender und
fruchtender Gehdlze fir die heimische Fauna.

Mit der Festsetzung, nicht Uberbaute Flachen wasserdurchldssig zu belassen, zu begriinen
oder zu bepflanzen sowie dem Verbot groBflachiger Stein- oder Kiesbeete einschlieBlich
Geotextil oder Vegetationsblockern mit einer Flache von mehr als 2 m2 pro Parzelle, wird ein
Beitrag zur Grundwasserneubildung, zur Reduzierung aufheizender Flachen und zur Ver-
besserung des Mikroklimas geleistet (MaBnahme zur Klimafolgenanpassung). Die Festset-
zung férdert gleichzeitig aber auch eine dem landlichen Planungsraum angemessene Ge-
staltung und Durchgriinung der Gartenflachen und dient damit auch dem Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes. Die fiir zuldssige Flachdacher auf Garagen und Carports festgesetz-
te Begriinung tragt ebenfalls zu einem besseren Einfligen der Baukérper in die Umgebung
bei und kann einen positiven Beitrag flr die Niederschlagswasserriickhaltung, das Kleinklima
und als Lebensraum und Nahrungshabitat fir Insekten und damit Végel, Fledermause u.a.
Arten leisten.
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4.11 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Bebauungspl-

angebietes ,An der Wassermungenauer StraBe“.

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Allgemeines Wohngebiet (WA) 77,8 % 6.345 m?
Offentliche Verkehrsflachen (inkl. Parkflachen) 13,6 % 1.105 m?
Offentliche Griinflachen 3,1% 252 m?
Standort fir Regenriickhaltebecken 5,5 % 452 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 8.154 m?

5 Ver- und Entsorgung

5.1

Der Ortsteil Wernfels wird teils im Trenn- und teils im Mischsystem entwassert. Aufgrund
wasserrechtlicher Erfordernisse soll das Neubaugebiet ,An der Wassermungenauer Stral3e*
im Trennsystem entwassert werden. Das 6stlich angrenzende Baugebiet ,Burgblick® wird
ebenfalls im Trennsystem entwéssert.

Entwéasserung, Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser des Neubaugebiets ,An der Wassermungenauer StraBe* wird
in neu zu verlegenden Schmutzwasserkanalen gesammelt und in die vorhandenen kommu-
nalen Mischwasserkanale im Osten und im Norden des Baugebiets eingeleitet. Von dort wird
das Abwasser ins Rezattal transportiert, von wo aus es mittels eines Abwasserpumpwerks
zu Klaranlage Spalt geférdert wird. In der Klaranlage wird das Abwasser nach dem Stand der
Technik behandelt und gereinigt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf Dachflachen der privaten Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist in
Regenwasserzisternen zu sammeln und fir die Gartenbewdsserung zu verwenden. Das
Uberschissige Dachwasser aus den ZisternenUberlaufen wird gemeinsam mit dem Oberfl&-
chenwasser der privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen Uber einen neu zu errichtenden
Oberflachenwasserkanal gesammelt und einem neu geplanten Regenriickhaltebecken am
nordwestlichen Baugebietsrand zugefliihrt. Das Becken ist im Bereich der hierfiir im Bebau-
ungsplan festgesetzten Flache vorgesehen und soll als trockenfallendes Rickhaltebecken in
Erdbauweise ausgefihrt werden. Das hier gesammelte Oberflachenwasser wird gedrosselt
in den Entwasserungsgraben an der Wassermungenauer StraBBe eingeleitet. Dieser mindet
ca. 550 m ndrdlich in einen weiteren Trockengraben der hangabwarts ins Rezattal fuhrt und
nach ca. 1,2 km in die Frankische Rezat miindet.

Auf dem vorbeschriebenen Ableitungsweg wird auch Oberflachenwasser aus der GV-Stral3e
Wernfels — Wassermungenau sowie Wasser sowie im Starkregenfall Flurwasser des Ein-
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zugsgebiets nordlich von Wernfels abgeleitet. Bei kleineren Regenereignissen ist davon aus-
zugehen, dass das Wasser im beschriebenen Grabensystem versickert, bevor es in die
Frankische Rezat gelangt.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers aus dem Baugebiet in den Untergrund bzw. in
die Frankische Rezat ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist unter Einrei-
chung einer qualifizierten Entwéasserungsplanung auf Grundlage des einschlagigen techni-
schen Regelwerks der DWA beim Landratsamt Roth, Abteilung Wasserrecht, zu beantragen.
Die Entwasserungsplanung ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Nirnberg abzustimmen.

Zisternen

Wie bereits erwdhnt, ist das Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick zu sammeln und zur Gartenbewéasserung zu nutzen. Eine Nutzung als Brauch-
wasser im Haus ist ebenso mdglich (siehe hierzu auch Kapitel 4.6).

Fldchenbefestigungen

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natirlichen Wasser-
haushalts mit gréBtméglicher Rickfihrung von Niederschlagswasser in den natlrlichen
Wasserkreislauf anzustreben. Einfahrten und Hofbefestigungen sind deshalb in versicke-
rungsféahiger bzw. teildurchlassiger Bauweise herzustellen (z. B. Rasenfugenpflaster, Pflaster
mit aufgeweiteten und splittverfillten Fugen, Rasengittersteine, etc.). Auf diese Weise kann
ein Teil des anfallenden Oberflachenwassers dezentral versickern und vor Ort in den naturli-
chen Wasserkreislauf zurickgefuhrt werden.

Grundwasser/Schichtenwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind die Kellergeschosse der Gebaude gegen driickendes Wasser zu sichern
und ggf. als wasserdichte Wannen auszufthren. Eine Ableitung von Grund- und Schichten-
wasser Uber die kommunale Abwasseranlage ist nicht gestattet.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Auf der Grundlage der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) vom
August 2019 wurde eine Hochwasserrisiko-Abschatzung durchgeflhrt.

Gewasser lll. Ordnung mit Ausuferungspotential sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Einzugsgebiet oberhalb des Neubaugebiets ist bereits bebaut und wird nach dem Stand
der Technik entwéssert. Ein erhéhtes Sturzflutrisiko kann im Planungsgebiet nicht erkannt
werden.

In Folge von Starkregenereignissen kann es jedoch, wie in allen Siedlungsgebieten, zu ver-
starktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzeitigen, lokalen Uberflutungen (,Sturzfluten®)
kommen. Den zukinftigen Grundstiickseigentimern und Bauherren wird deshalb grundsatz-
lich empfohlen, Gebaude bis ca. 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Insbesondere sollten Hauseingange
und Lichtschachte gegen eintretendes Oberflachenwasser geschitzt werden (z. B. durch OK
FFB ca. 25 cm Uber Gelandeniveau, Lichtschachte umwallt oder mit druckdichten Fenstern
versehen, etc.).
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Die Eigentimer werden hierauf aufmerksam gemacht und ausdricklich auf ihre Eigenvor-
sorgepflicht hingewiesen. Die Belange der Starkregenvorsorge sind vom Bauherrn und sei-
nem Planer auf der Ebene des Einzelbauvorhabens eigenverantwortlich zu berticksichtigen.

5.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der geplanten Bauflachen wird durch den Anschluss an das
Wasserversorgungsnetz des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Recken-
berg-Gruppe (ZV-RBG) sichergestellt. Das Versorgungsnetz ist im Zuge der Baugebietser-
schlieBung entsprechend zu erweitern.

Laut Stellungnahme des ZV-RBG vom 21.07.2025 kann fir das Plangebiet der nach der
DVGW-Richtlinie W 405 vorgeschriebene Ldschwasserbedarf fir den erweiterten Grund-
schutz in Wohnbaugebieten von 96 m3¥h bereitgestellt werden.

Die Bebauung muss den dafir bestimmten Kriterien entsprechen. Insbesondere darf die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) nicht gréBer als 1,2 sein und die Uberwiegende Bauart muss

- Umfassungen nicht feuerbestéandig oder nicht feuerhemmend, harte Bedachungen,
oder

- Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen aufweisen.

Eine Bebauung, die nicht den geforderten Kriterien entspricht, bedarf einer Bereitstellung von
Léschwassermengen, die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Verfligung ge-
stellt werden kénnen. Der Mehrbedarf muss dann vom Eigentiirmer bzw. der Stadt Spalt be-
reitgestellt werden.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Anbindung an das Elektrizitdtsnetz der N-ERGIE Netz
GmbH nach entsprechender Netzerweiterung. Im Rahmen der ErschlieBung ist die N-ERGIE
Netz GmbH rechtzeitig einzubinden.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen. Analog
ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand von 2,50 m zu bestehenden und
geplanten Baumstandorten einzuhalten.

5.4 Warmeversorgung

Eine zentrale Warmeversorgung mittels eines Nahwarmenetzes ist derzeit nicht vorhanden
oder geplant. Es ist daher eine dezentrale, mdglichst klimaneutrale Warmeversorgung anzu-
streben. Dies ist bei der Gebaudeplanung entsprechend zu bertiicksichtigen.

5.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Stadt
zu beauftragenden Unternehmen. Die Verlegung von Leitungen kann im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrswege erfolgen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone von in einer Breite von 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.
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Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Analog ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand
von 2,50 m zu bestehenden und geplanten Baumstandorten zu berlcksichtigen. Falls dies
nicht méglich ist, sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

5.6 Abfallentsorgung

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

Eine ordnungsgemaBe Abfall- und Wertstoffentsorgung wird Uber die geplante Erschlie-
BungsstralBe sichergestellt. Der Wendeplatz am &stlichen Ende der StichstraBBe ist meinem
Durchmesser von 15,00 m ausreichend dimensioniert, um das Wenden eines Millfahrzeugs
mittels ein- bis zweimaligem Zurlcksetzen des Fahrzeugs (Rangieren) zu ermdglichen. Vom
Bau eines gréBeren Wendeplatzes zum Wenden in einem Zug (AuBendurchmesser 20,5 m)
wird aus stadtebaulichen Griinden sowie aus Griinden des Flachensparens und des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) abgesehen.

Sollten in der Praxis Schwierigkeiten beim Wenden der Mullfahrzeuge auftreten, oder dies
seitens des Entsorgungsunternehmens nicht gewlinscht sein, kann der nach Osten flhren-
de, offentliche Weg als Ringverbindung zum ,Pflugsmihler Weg® fir die Mullabfuhr zur
Durchfahrt freigegeben werden. Auf diese Weise ist eine Abfallentsorgung ohne Wendeer-
fordernis moglich.

Die Anwohner der Parzellen 2, 3 und 4 an dem kleinen nérdlichen Stichweg mussen ihre
Abfallbehédlter am Tag der Abholung zur Entleerung im Bereich der Einmundung in die
HaupterschlieBungsstraBe bereitstellen.

5.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die Stadt Spalt, die ent-
wasserungstechnische ErschlieBung durch das Kommunalunternehmen der Stadt Spalt
AOGR. Die erforderlichen Grundstiicke befinden sich bereits in kommunalem Eigentum.

Die Durchfuhrung der ErschlieBungsmaBnahmen ist zeitnah nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans vorgesehen. Die Mdglichkeiten einer ErschlieBung in mehreren Bauabschnitten
wurde vorab geprift und ist technisch méglich. Die genaue Festlegung von Bauabschnitten
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung bedarfsgerecht in Abhangigkeit der dann vor-
liegenden Bauinteressenten.

Fir die Entwasserung im Trennsystem mit Beseitigung des Niederschlagswassers ist eine
entsprechende Fachplanung auf Grundlage des einschlagigen technischen Regelwerks
(DWA — Merk- und Arbeitsblatter) zu erstellen und eine wasserrechtliche Erlaubnis am Land-
ratsamt Roth zu beantragen.

6 Umweltbericht

[Der Umweltbericht und die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wur-
den im Vergleich zum Vorentwurf i. d. F. vom 11.03.2025 vollstandig ergénzt. Auf vollstdndi-
ge Rotfarbung der nachfolgenden Kapitel 6 und 7 wird jedoch aufgrund der besseren Les-
barkeit verzichtet.]
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Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berlicksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw. einer Planung ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu beriicksichtigen.

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

Dem Bebauungsplan ist als Anlage 2 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) bei-
geflgt, deren Ergebnisse in Kapitel 7 zusammengefasst werden.

6.1 Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung” (erganzte Fassung mit
Stand Januar 2007). Grundlage fur die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der aktuellen Biotop- und Nut-
zungstypen im Juli 2025 sowie die Auswertung relevanter Datengrundlagen.

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

6.2 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Der Geltungsbereich im Norden von Wernfels liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisun-
gen (vgl. Abbildung 6). Im Siden von Wernfels schlieBt das groBraumige Landschafts-
schutzgebiet ,Siudliches Mittelfrankisches Becken westlich der Schwébischen Rezat und der
Rednitz mit Spalter Higelland, Abenberger Higelgruppe und Heidenberg”“ (LSG West) an
die Siedlungsflache an. Das Schutzgebiet umfasst auch weite Teile der Rezataue 6stlich des
Ortes.

Entlang der Rezataue zieht sich auch das FFH-Gebiet ,Gewasserverbund Schwabische und
Frankische Rezat".

Aufgrund der Entfernung von etwa 250 m in sudliche bzw. Gber 350 m in éstliche Richtung
sowie der dazwischenliegenden Siedlungsflache und Geléandestrukturen, kbnnen Beeintrach-
tigungen der Schutzgebiete durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden.

Im Geltungsbereich sowie direkt anschlieBend sind in der amtlichen Biotopkartierung Bayern
keine Biotopstrukturen erfasst.

Jenseits des Pflugsmihler Wegs, etwa 40 m norddstlich des Geltungsbereichs ist eine
Feuchtwiese als Teilflache -001 des Biotops 6731-1166 ,Nasswiesen und Seggenried nérd-
lich Wernfels” erfasst. Das nach Art. 23 BayNatSchG geschitzte Biotop besteht aus 2 Teil-
flachen auf dem Griinland etwas unterhalb des Geltungsbereichs. Direkte Beeintrachtigun-
gen durch die geplante Bebauung kénnen ausgeschlossen werden. Allerdings kann sich die
auf dem Luftbild erkennbare Wegenutzung innerhalb der Flache bei weiterer Bebauung ver-
starken.

Der Gehdlzbestand auf der zwischen den beiden Siedlungsgebieten liegenden Bdschung
etwa 50 m suddstlich des Geltungsbereichs ist in der Bayerischen Biotopkartierung als ,He-
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cken- und Rankenstrukturen um Wernfels® (6731-0003, Teilflache -017) erfasst. Beeintrach-
tigungen durch das vorliegende Baugebiet kénnen aufgrund der Entfernung und Lage aus-
geschlossen werden.

Abbildung 6: Luftbild des Planungsgebiets mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-

tierung (Bayern-Atlas plus, abgerufen am 16.11.2025)

(grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet

rotbraune Schraffur = FFH-Gebiet

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

rote Umrandung = Geltungsbereich)

6.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fur jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter Berlcksichtigung
von VermeidungsmaBnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen werden
im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

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 temporéarer 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 v.a. durch die zunehmende
Versiegelung, die Uberformung von Vegetationsstrukturen und visuelle Effekte durch die
neue Bebauung.
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Unter betriebsbedingten Auswirkungen des Bauvorhabens sind die Beeintrachtigungen
durch die Nutzung als Wohngebiet, z. B. Anliegerverkehr zu verstehen.

6.3.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Naturrdumlich liegt das Planungsgebiet im Frankischen Keuper-Liasland (D59) innerhalb der
Haupt- und Untereinheit ,Mittelfrankisches Becken* (113-A). Geologisch gehért der Bereich
zur Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerletten), mit Untergrund aus dem mittleren
Keuper (Obertrias). Es handelt sich insbesondere um die Léwenstein-Formation mit einer
Wechselfolge aus Sandstein und Tonstein sowie eingelagerten Dolomitsteinlagen. Nach
Sitdosten hin nimmt der Sandsteinanteil mit Chalcedoneinschlissen zu (vgl. Geologische
Karte von Bayern, M 1:500.000 und M 1:25.000).

Vorherrschend sind Uberwiegend Pseudogleye und Braunerde-Pseudogleye, selten auch
Podsol-Pseudogleye, entwickelt aus grusfihrendem Sand bzw. Sandstein. Die Deckschicht
besteht aus Sand lber Sand oder Sandlehm auf Sandsteinverwitterungsmaterial (Uber-
sichtsbodenkarte Bayern, M 1:25.000).

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereichs weder der Gemeinde noch
dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach bekannt.

Der Geltungsbereich wird landwirtschaftlich, aktuell brachliegend, genutzt. Damit sind die
nattrlichen Bodenverhéltnisse anthropogen verandert.

Auswirkungen:

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung werden Béden umgelagert, Oberboden wird abge-
schoben und zwischengelagert. Das natlrliche Bodengeflige wird gestért und Bodenfunktio-
nen temporar eingeschrankt. Durch die bereits bestehenden StraBen, dem Pflugsmihler
Weg und die Wassermungenauer StraB3e, beschranken sich die baubedingten Eingriffe auf
die innere ErschlieBung und die Bauparzellen und werden insgesamt minimiert.

Da die Bdden durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen verandert
sind, werden die baubedingten Auswirkungen als gering eingestuft.

Durch die Bebauung und ErschlieBung werden Flachen dauerhaft versiegelt. Bodenversiege-
lung bedeutet den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, landwirtschaftli-
che Produktionsflache und als Pflanzenstandort. Des Weiteren sind mit der Versiegelung
Auswirkungen fir die Schutzgiter Wasser bspw. durch reduzierten Wasserrlickhalt sowie
Klima/Luft durch z.B. verstarkte Aufheizung im Sommer zu erwarten. Es handelt sich um
anthropogen bereits veranderte, landwirtschaftlich genutzte B6den, sodass der Kompensati-
onsbedarf Uber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt
wird.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 sowie der effektiven ErschlieBung von der beste-
henden Wassermungenauer StraBe am westlichen Rand des Gebiets aus, werden unver-
héaltnisméaBige Flachenversiegelungen vermieden. Durch die im Bereich des ndérdlich angren-
zenden Sportgeldandes vorhandenen Stellplatze, kann die Anzahl 6ffentlicher Stellplatze im
Geltungsbereich auf 2 Stlick minimiert werden.

Um Versiegelungen weitest méglich zu reduzieren, sind Einfahrten, Stellplatze und Hoffla-
chen, soweit mit der Nutzung vereinbar, in wasserdurchlassiger bzw. teildurchlassiger Bau-
weise auszufihren. Nicht Gberbaute private Gartenflachen sind wasserdurchlassig zu belas-
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sen und zu begrinen oder zu bepflanzen, sofern keine anderweitig zuldssige Nutzung ent-
gegensteht. GroBflachige Stein- und Kiesbeete bzw. Stein-/Kieselschittungen sind unzulds-
sig. FUr die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen ist damit Gberwiegend mit der Anlage von
Gartenflachen zu rechnen. Uber Pflanzgebot A wird die Pflanzung von mind. 1 Laub- oder
Obstbaum je angefangene 500 m? Bauparzelle festgesetzt. Des Weiteren sind flache bzw.
flach geneigte Dachflachen der Nebengebaude zu begriinen.

Durch das Zusammenspiel dieser MaBBnahmen werden versiegelungsbedingte Auswirkungen
auf den Boden- und damit auf den Wasserhaushalt, die Grundwasserneubildung und das
Mikroklima reduziert.

Unter Berlcksichtigung der Grundflachenzahl von 0,4, der Reduzierung der Neuversiegelung
sowie der Begrinung und Bepflanzung wird die anlagebedingte Auswirkung insgesamt als
mittel bewertet.

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

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht 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 unter
Bertcksichtigung der relativ niedrigen Grundflachenzahl von 0,4 und der Nutzung der beste-
henden ErschlieBungsstraBe als Umweltauswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit eingestuft.

6.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.

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

Der (StraBen-)Graben an der Westseite entlang der Wassermungenauer StraBBe fuhrt zeit-
weise Wasser.

Die Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen des Sandsteinkeupers bilden ein Kiluft-(Poren-)
Grundwasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchlédssigkeit, der meist ein zu-
sammenhangendes Grundwasserstockwerk mit dem Blasensandstein bildet. Lokal sind
Stockwerkstrennungen maoglich.

Die geologischen Schichten bestehen aus tonig gebundenen Fein- bis Grobsandsteinen mit
unregelmaBigen Tonsteinlagen und -linsen. Bei ausgepragten Lettenhorizonten ist eine Glie-
derung in Oberen, Mittleren und Unteren Burgsandstein méglich. Das Filtervermégen ist in
der Regel gering, bei toniger Ausbildung jedoch héher (vgl. Digitale Hydrogeologische Karte,
M 1:100.00, Verbreitung der Hydrogeologischen Einheiten).

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kénnen bei ordnungsgemaBem Baustel-
lenbetrieb nach aktuellem Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen werden, so-
dass hier lediglich geringe Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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Die anlagebedingte Neuversiegelung fuhrt zu einem teilweisen Verlust natirlicher Boden-
funktionen wie Versickerung, Retentionsvermégen und Grundwasserneubildung, wodurch
der Oberflachenabfluss zunimmt. Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Grundflachen-
zahl (0,4), zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge sowie zur Begriinung nicht Gberbau-
ter Flachen wird die Versiegelung reduziert.

Zur Anpassung an den Klimawandel und zur Stabilisierung des Wasserhaushalts sind de-
zentrale MaBnahmen zur Niederschlagsrickhaltung vorgesehen. Das Niederschlagswasser
von Dach- und Verkehrsflachen wird gesammelt und einem Regenrlckhaltebecken in Erd-
bauweise am nordwestlichen Gebietsrand zugefihrt; der bestehende Entwasserungsgraben
entlang der Wassermungenauer Straf3e kann bei Bedarf nachprofiliert werden.

Zur Schonung der Trinkwasserressourcen werden Regenwasserzisternen zur Gartenbewds-
serung festgesetzt. Auch eine Verwendung als Brauchwasser im innerhduslichen Bereich ist
zulassig, muss aber dem Gesundheitsamt, dem Wasserversorger und dem Kommunalunter-
nehmen Spalt angezeigt werden. Damit werden einerseits die natlrlichen Trinkwasserres-
sourcen geschont, andererseits der Oberflachenabfluss gemindert und die Ableitung bei
(Stark-)Regen abgepuffert.

Die Begriinung von Flachdachern und die Verwendung versickerungsféhiger Beldge auf pri-
vaten Flachen férdern zusétzlich die Rickfihrung des Niederschlagswassers in den natdrli-
chen Wasserkreislauf. Nicht Uberbaute Gartenflachen sind wasserdurchlassig zu gestalten
und zu begriinen; groBflachige Stein- oder Kiesbeete Uiber 2 m2 sind unzulassig.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sowie die zu erhaltende Hecke an der nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze reduzieren ebenfalls den Oberflaichenwasserabfluss, halten das Was-
ser im nattrlichen Wasserkreislauf und férdern die értliche Verdunstung.

Die MaBnahmen reduzieren auch das Gefahrenpotential von abflieBendem Starkregen.
Dennoch wird den Bauwerbern grundsatzlich empfohlen, im Rahmen der Eigenvorsorge-
pflicht weitere MaBnahmen gegen wild abflieBendes Oberflaichenwasser zu treffen (vgl. Kapi-
tel 5.1).

Insgesamt werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser aufgrund
der vorgesehenen MaBBnahmen als gering bewertet.

Betriebsbedingt sind aufgrund der reinen Wohnnutzung in geringem Umfang Beeintrachti-
gungen durch Dinger- und Pestizideinsatz auf den Gartenflachen nicht vollstédndig aus-
zuschlieBen. Erhebliche Gefadhrdungen des Grundwassers sind jedoch nicht zu erwarten.
Diesbeziiglich wird insbesondere auf die allgemeinen Regeln zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen hingewiesen. Somit sind die betriebsbedingten Auswirkungen als gering
einzustufen.

Fazit:

Die festgesetzten MaBnahmen minimieren die Beeintrachtigung des natirlichen Wasser-
kreislaufs, schonen die Trinkwasserressourcen und férdern die Grundwasserneubildung.
Damit kann die durch den Klimawandel bedingte Zunahme von extremen Wetterereignissen
(z.B. Starkregen und Trockenperioden) abgepuffert werden.

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

Bestand:

Lokalklimatisch kann die landwirtschaftlich genutzte Flache als Kaltluftentstehungsflache am
nérdlichen Ortsrand eingestuft werden. Die Gehoélze am nérdlichen Rand des Geltungsbe-
reichs kdénnen Uber Frischluftproduktion, Verschattung, Verdunstung sowie Filterung vorn
Stauben positive Wirkungen fir den lokalen Frischlufthaushalt zeigen.

Aufgrund der Gelandeneigung Richtung Norden ist die Bedeutung der Flache fir die klimati-
sche Ausgleichsfunktion von Wernfels jedoch als gering zu bewerten.

Auswirkungen:

Geman § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
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 beriicksichtigt.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen“ (Tageshéchsttemperatur Gber
25 °C bzw. 30 °C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterer-
eignissen auszugehen (z.B. Starkregen und Trockenperioden).

Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr lokal begrenzt Staub- und Abgasemissionen
zu erwarten. Diese betreffen sowohl den Bau der ErschlieBungsstraBe und des Regenrick-
haltebeckens, als auch die erforderlichen Bautatigkeiten der — voraussichtlich zeitlich ver-
setzten — Bebauung der insgesamt 12 Bauparzellen. Im Vergleich zur heutigen landwirt-
schaftlichen Nutzung ist, begrenzt auf die Bauzeiten, eine geringe Beeintrachtigung zu er-
warten.

Mit der Inanspruchnahme der Flache als Baugebiet geht die bisherige Kaltluftentstehungsfla-
che verloren. Die versiegelten ErschlieBungs- und Dachflachen tragen insbesondere in den
Sommermonaten zur starkeren Erwarmung der Umgebungsluft bei. Aufgrund der Auswei-
sung als Wohngebiet mit einer Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,4 und aufgrund der
Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen die anlagebedingten Aus-
wirkungen minimiert werden. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung bei flachen und flach
geneigten Dachern sowie das Verbot groB3flachiger Kies- und Steinschittungen tragen eben-
falls zur Reduktion versiegelungsbedingter Aufheizung bei. Zusétzlich leisten die festgesetz-
ten Baumpflanzungen auf privaten Flachen einen Beitrag zur Verschattung, Kihlung und zur
Verbesserung der Luftqualitat durch Staubbindung. Aufgrund der Topografie kann erwarmte
Luft in den Sommermonaten in gewissem Umfang aus der Siedlungsflache abflieBen. Unter
Bertiicksichtigung der Grundflachenzahl und der genannten MaBnahmen sowie der Topogra-
fie werden die anlagebedingten Auswirkungen insgesamt als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen vor allem durch Anliegerverkehr, Heizung und
Ahnliches. Durch die Festsetzungen zur Nutzung von Photovoltaik- und Solaranlagen kén-
nen allgemeinen CO2-Emissionen verringert und damit ebenfalls dem Klimawandel entge-
gengewirkt werden.

Aufgrund der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und der genannten MaBnahmen
werden geringe betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft erwartet.
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Fazit:

Unter Berlcksichtigung der geringen klimatischen Ausgangsbedeutung, der vorgesehenen
BegrinungsmaBnahmen sowie der geringen GréBe des Plangebiets sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft insgesamt als gering einzustufen.

6.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand:

Die im Folgenden beschriebenen Biotop- und Nutzungsstrukturen wurden im Juli 2025 durch
B. Eng., Umweltingenieurin S. Jovi, erhoben. Die Bewertung ihrer Bedeutung fir den Natur-
haushalt erfolgte auf Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen,
Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Juli 2025 eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung durch Herrn Dipl.-Biologen Richard Radle, OkoloG (Roth) erstellt. Die Un-
tersuchung dient dazu, Auswirkungen auf relevante Tierarten zu erfassen, Beeintrachtigun-
gen abzuschatzen und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden (vgl. Anlage
2 und Kapitel 7). Die Ergebnisse flieBen in die nachfolgende Bestandsbeschreibung und Be-
wertung ein.

Amtlich kartierte Biotope sind im Plangebiet und direkt angrenzend nicht vorhanden. Der
Geltungsbereich stellt intensiv genutztes Grlnland dar, das infolge einer voribergehenden
Brachlage derzeit eine wiesenbracheartige Auspragung zeigt. Im Norden grenzt eine struk-
turreiche Baumhecke (mit z. B. Ahorn, Eiche, Apfel, Hasel, Brombeere, Wildrosen) an, die
als lineares Biotop fungiert. Sudlich schlieBen Wohnbebauung mit Ziergarten und westlich
ein Entwasserungsgraben entlang der Wassermungenauer Stral3e an.
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Abbildung 7: Blick tGber den Geltungsbereich Richtung Sidosten
(westlich: bestehende Baumhecke, 6stlich: Entwasserungsgraben)

Abbildung 8: Blick tber den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs Richtung Nordwesten
(Feuerwehrhaus mit bestehender Baumhecke)
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Die Erfassung des Geltungsbereichs ergab eine artenarme Vegetation mit typischen Pionier-
und Ruderalarten, darunter: Krauser Ampfer, Acker-Kratzdistel, Ackererbse, Rotes Straul3-
gras, Goldhafer, Gewdhnliches Knaulgras, Wildblumen-Kénigskerze, Kleinblitiges Weiden-
réschen, GroBer Wiesenknopf, Wiesen-Labkraut, Gewéhnliches Helmkraut, Gemeine Schaf-
garbe, Gewdhnlicher Besenginster.

Die Flache wird aus faunistischer Sicht Uberwiegend als Lebensraum flr Insekten sowie als
Nahrungshabitat fir Végel und Flederméause genutzt. Mittig im Geltungsbereich befindet sich
ein Nest der haufigen Art Kleine Wegameise, dessen Vorkommen durch die Planung Uber-
baut wird. Der 6kologische Wert der Flache wird insgesamt als gering eingestuft.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden insgesamt 26 Vogelarten
nachgewiesen (siehe Kapitel 7 und Anlage 2), darunter neun Arten mit Schutzstatus geman
Roter Liste Deutschland/ Bayern:

* Heckenbruter: Bluthanfling, Goldammer, Klappergrasmiicke, Stieglitz
» Nahrungsgaste: Star, Grlinspecht
» Brut- und Nahrungsgéste: Haussperling, Feldsperling
Ein Héhlenbaum wurde in der nérdlichen Hecke erfasst, bleibt jedoch unbertihrt.

Reptilien wurden nicht nachgewiesen. Fiur die Zauneidechse fehlen geeignete Habitatstruktu-
ren wie offene Bodenstellen, sowie durch die Nahe zu Bebauungen ist ein hoher Pradator-
endruck (z.B. durch Hauskatzen) gegeben, sodass eine Besiedlung ausgeschlossen werden
kann.

Fledermause nutzen die Flache als potentielles Nahrungshabitat. Tagesquartiere oder Quar-
tierbdume sind nicht betroffen. Ein Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-
Richtlinie ist im Plangebiet auszuschlieBen.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung filhrt zur Uberbauung eines wiesenbracheartigen Intensivgriinlands
und stellt damit einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG dar. Baubedingt kommt es zur
Umlagerung des Oberbodens, wodurch Vegetationsstandorte temporar beeintrachtigt wer-
den. Zur Minimierung der Beeintrachtigung ist der nérdlich angrenzende Gehdlzbestand
wahrend der Bauphase geman DIN 18920 bzw. den Richtlinien zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestanden bei BaumaBnahmen (R SBB) zu schitzen und der von den Bau-
mafnahmen nicht direkt betroffene H6hlenbaum zu erhalten (VermeidungsmafBnahme V-M 3
und V-M 4). Verdichtungen und Ablagerungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind zu
unterlassen. Die SchutzmaBnahmen sind vor Baubeginn anzulegen und wahrend der Bauté-
tigkeit funktionsféhig zu erhalten.

Durch die Bautatigkeit sind fir angrenzende Strukturen Stérungen und Beunruhigungen zu
erwarten. Betroffene Arten kdnnen ebenso wie Arten, die das Planungsgebiet als Nahrungs-
gaste aufsuchen in der Regel in angrenzende Bereiche auswandern. Die allgemeine Freima-
chung des Baufeldes einschlieBlich etwaiger Schnitt- und Rodungsarbeiten hat ausschlief3-
lich auBerhalb der Brutzeit, das hei3t vom 01. Oktober bis 28./29. Februar (Vermeidungs-
maBnahme V-M 1) zu erfolgen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.
Unter Berlcksichtigung der genannten MaBBnahmen sind die baubedingten Auswirkungen als
gering einzustufen.

Uberbaute Flachen gehen dauerhaft als Vegetationsstandorte mit Lebensraumfunktion verlo-
ren. Die verbleibenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Garten- und Grin-
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flachen anzulegen. GroBflachige Schotterungen oder Kiesbeete (>2 m? je Grundstuck) sind
ausgeschlossen. Uber das Pflanzgebot A ist je angefangene 500 m2 Bauparzelle ein stand-
ortgerechter heimischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. In Abhan-
gigkeit der Gestaltung kénnen die kinftigen Gartenflachen wieder Lebensraum fir stérungs-
unempfindliche Tierarten bieten. Uber VermeidungsmaBnahme V-M 2 werden MaBnahmen
zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten festgesetzt. Dadurch kénnen
Verletzungen und Verluste von bspw. Singvigeln minimiert werden.

Uber die artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen V-M 3 und 4 wird der Erhalt des
nérdlich des Geltungsbereichs angrenzenden Heckenbestands, einschlieBlich eines Héhlen-
baums, festgesetzt. Die genannten SchutzmaBnahmen sind zu beachten.

Wie in Kapitel 4.2 erwdhnt kann vom Wendeplatz aus eine direkte FuBwegverbindung zum
angrenzenden Spielplatz geschaffen werden. Ein dafir erforderlicher Durchstich durch die
Hecke ist so schmal wie mdglich zu halten. Schnitt- und RodungsmaBnahmen dirfen geman
VermeidungsmaBnahme V-M 1 nur im Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Das gilt auch far
eine eventuelle Verlangerung des Stichwegs Richtung Sportplatz. Dabei ist insbesondere
auch der Héhlenbaum zu beachten und zu erhalten (vgl. VermeidungsmaBnahme V-M 4).

Zur fuBlaufigen und radverkehrsmaBigen Anbindung des Baugebiets an den Pflugsmuhler
Weg im Osten ist ein 3,00 m Verbindungsweg an der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze
vorgesehen. Dieser schliet direkt an die Hecke an. Erforderliche RickschnittmaBnahmen
darfen nur im Winterhalbjahr durchgefiihrt werden. Nicht vermeidbare, baubedingte Abgra-
bungen und Eingriffe in den Wurzelbereichen sind auf das absolute Minimum zu begrenzen.

Falls der 6ffentliche Weg als Ringverbindung zum ,Pflugsmuhler Weg* fir die Mallabfuhr zur
Durchfahrt freigegeben werden muss, ist darauf zu achten, dass eine weitere Nutzung durch
Kfz als Schleichweg unterbunden wird.

Die festgesetzte Uberbauung betrifft iiberwiegend eine Flache mit geringer naturschutzfach-
licher Bedeutung. Nicht Gberbaute private Gartenflachen sind wasserdurchlassig zu belassen
und zu begrinen oder zu bepflanzen, sofern keine anderweitig zuldssige Nutzung entgegen-
steht. Durch die Anbindung des Baugebiets lber bestehende StraBen (Wassermungenauer
StraBe, Pflugsmuhler Weg) wird zusatzlicher Flachenverbrauch minimiert.

Weitere Festsetzungen, wie die Begriinung von Flachdachern (Carports, Nebengebaude)
sowie der Ausschluss von Mauern und Gabionen als Einfriedung dienen der Férderung des
Biotopverbunds und der Durchléssigkeit fir Kleintiere.

Unter Berlcksichtigung des Vorwertes der Flache, der geringen Grundflachenzahl und der
beschriebenen MaBnahmen, werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen insgesamt als
gering bewertet. Der Eingriff kann Uber die festgesetzte AusgleichsmaBnahme kompensiert
werden.

Betriebsbedingt entstehen Beeintrachtigungen durch Wohnnutzung, Verkehr und Garten-
pflege. Gleichzeitig kdnnen durch Begrinung und Pflanzgebote neue Lebensraume fir sto-
rungsresistente Arten entstehen. Die Verwendung standortgerechter heimischer Gehdlze
tréagt zusatzlich zur Habitatfunktion bei. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch Sied-
lungs- und Freizeitnutzung sind die betriebsbedingten Auswirkungen als gering einzustufen.

Eine artenschutzrechtliche Ausnahme ist nicht erforderlich. CEF-MaBnahmen sind nicht fest-
gesetzt. Als Ausgleich fiir die Uberbauung von Biotop- und Nutzungsstrukturen nach Art. 16
BayNatSchG wird eine externe AusgleichsmaBnahme festgesetzt (vgl. Kapitel 6.5.3).
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Fazit:

Aufgrund des geringwertigen Ausgangszustands der Flache, der festgesetzten PflanzmaB-
nahmen und weiteren VermeidungsmaBnahmen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen insgesamt mit geringer Erheblichkeit einzustufen.

In Kapitel 6.5.2 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der naturschutzrechtliche
Ausgleichsbedarf bestimmt. Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
sind unter BerUcksichtigung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen nicht zu erwarten
(vgl. Kapitel 7 und Anlage 2).

6.3.5 Schutzgut Orts-, Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Plangebiet liegt nérdlich von Wernfels im Ubergang zwischen bestehender Siedlungs-
flache und der freien Landschaft. Das Gelande weist eine leichte Nordneigung auf. Im Wes-
ten grenzen intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an, im Stden und Osten bestehen
bereits Siedlungsflachen mit lberwiegend eingeschossiger Wohnbebauung in ortstypischer
Bauweise mit steilen Satteldachern.

Pragend fir das umliegende Landschaftsbild sind das Mosaik aus landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen, Obstwiesen und Waldern sowie die weithin sichtbare Hbhenlage der Burg
Wernfels.

Die Region um Spalt ist als ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung (groBrau-
mig)“ eingestuft. Aufgrund der Nahe zu Igelsbach- und Brombachsee liegt das Plangebiet im
Einflussbereich eines Erholungsschwerpunkts von regionaler bis tberregionaler Bedeutung.
Das Spalter Hugelland weist ein hohes Potenzial fir landschaftsgebundene Freizeitnutzun-
gen wie Wandern und Radfahren auf. Direkt nérdlich des Plangebiets befinden sich ein
Spielplatz, ein Feuerwehrgeratehaus und eine Maschinenhalle sowie das Sportgelande des
TSV Wernfels. Damit bestehen einerseits gute, wohnungsnahe Freizeit- und Erholungsmadg-
lichkeiten. Andererseits kénnen durch die Nutzung der Sportflachen und des Spielplatzes
einschlieBlich des damit verbundenen Verkehrs sowie mogliche Feuerwehribungen Larm-
beeintrachtigungen fir das Wohngebiet und die Umgebung ausgehen.
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Abbildung 9: Blick auf Burg Wernfels und den unterhalb liegenden Geltungsbereich

Auswirkungen:

Wéhrend der Bauphase ist mit temporéaren Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die
Erholungsfunktion durch Bauldrm und visuelle Beeintrachtigungen zu rechnen. Aufgrund der
geringen FlachengréBe und der begrenzten Bauzeit sind baubedingte Auswirkungen jedoch
als gering einzustufen.

Mit Realisierung des Baugebiets wird der Ortsrand in nérdliche Richtung verschoben, gleich-
zeitig schlieBt die geplante Bebauung eine bestehende Siedlungsliicke zwischen der Wohn-
bebauung und den nérdlich angrenzenden Freizeiteinrichtungen. Die Festsetzungen zur Ge-
baudehbhe, Dachneigung und Fassadengestaltung tragen zu einer landschaftsbildvertragli-
chen Einbindung bei. Das Pflanzgebot auf privaten Flachen sowie Begrinungsvorgaben fur
Flachdacher von Nebenanlagen (wie Garagen oder Carports) leisten einen gestalterischen
Beitrag zur Durchgriinung und optischen Integration in das Orts- und Landschaftsbild. Insge-
samt werden die anlagebedingten Auswirkungen als gering eingeschatzt.

Betriebsbedingte Einflisse auf das Landschaftsbild ergeben sich insbesondere durch An-
wohnerverkehr und mégliche Lichtemissionen. Aufgrund der geringen Anzahl an Wohnein-
heiten und der rein wohnbaulichen Nutzung sind diese als gering einzustufen. Beeintrachti-
gungen der Erholungsnutzung angrenzender Einrichtungen (Spielplatz, Sportgelédnde) sind
durch die geringe Ausdehnung des Baugebiets nicht zu erwarten.

Fazit:

Unter Berlcksichtigung der geringen GréBe des Baugebiets sowie der getroffenen Festset-
zungen zur Begrinung und baulichen Gestaltung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild und Erholung insgesamt als gering einzustufen.
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6.3.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Im Siden des Plangebiets grenzt bestehende Wohnbebauung mit Ziergarten an. Im Osten
verlauft der Pflugsmiihler Weg, im Westen die Wassermungenauer StraBe. Ostlich und west-
lich schlieBen teils Wohnnutzungen, teils landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Direkt nérd-
lich befinden sich das Feuerwehrgeratehaus, eine Maschinenhalle und ein Spielplatz, weiter
nérdlich das Sportgelande des TSV Wernfels. Damit bestehen bereits Vorbelastungen durch
Immissionen aus Landwirtschaft, StraBenverkehr sowie durch Freizeitnutzungen und mdgli-
che Feuerwehribungen und -einsétzen.

Auswirkungen:

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten sind temporare Larm- und Staubemissionen
zu erwarten, die raumlich auf angrenzende Bereiche im Siden und Osten sowie zeitlich auf
die Bauphase begrenzt sind. Aufgrund der geringen GréBe des Vorhabens sowie bestehen-
der Vorbelastungen werden die baubedingten Auswirkungen insgesamt als gering eingestuft.
Die sichere Nutzung des angrenzenden Spielplatzes sowie des Sportgeldndes sollte wéah-
rend der Bauzeit gewahrleistet bleiben.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind aufgrund der geringen Gebietsgré3e sowie der ge-
troffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als gering zu bewerten.

Betriebsbedingt sind ebenfalls nur geringe Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit zu
erwarten. Als potenzielle &uBere Immissionen sind Larm aus dem StraBenverkehr, der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzung sowie der Freizeitnutzungen (Spielplatz, Sport-
platz) zu nennen. Weitere Informationen zum Schallschutz kénnen der schalltechnischen
Untersuchung entnommen werden (siehe Kapitel 4.8 und Anlage 1).

Fazit:

Insgesamt sind durch das geplante Baugebiet nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und menschliche Gesundheit zu erwarten. Umgekehrt sind fir die klnftige Wohn-
nutzung geringfligige Beeintrachtigungen durch vorhandene Emissionsquellen im Umfeld
maoglich, jedoch im Rahmen des Zumutbaren.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Der Ort Wernfels ist durch mehrere Boden- und Baudenkmaéler gepragt. Dominierend ist die
mittelalterliche Burg Wernfels, die sich rund 300 m sudlich des Plangebiets auf einer Gelan-
deerhebung befindet und vom Geltungsbereich aus sichtbar ist. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs sowie in dessen direktem Umfeld sind keine Kultur- oder Sachgiter, einschlieBlich
Boden- oder Baudenkmaler, verzeichnet.

Auswirkungen:

Eine unmittelbare Beeintrachtigung der Boden- und Baudenkmaler ist nicht zu erwarten. Indi-
rekte Auswirkungen kénnen theoretisch durch die Veranderung des Ortsbilds entstehen, sind
jedoch aufgrund der dazwischenliegenden Bebauung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit arch&ologischen Funden ge-
rechnet werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und
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Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziiglich auf die gesetzlichen Vorschrif-
ten zum Auffinden von arch&ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hingewiesen. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbun-
gen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Land-
ratsamt oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Insgesamt kdnnen baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen auf das
schutzgut Kultur- und Sachguter als gering eingestuft werden.

Fazit:

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkmaler auftreten, sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter als gering zu bewerten.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

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

6.4 Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzung wieder aufge-
nommen bzw. weitergefiihrt werden. Die Stadt Spalt wirde an anderer Stelle in Wernfels
Bauland ausweisen, um die Nachfrage an Wohnraum decken zu kénnen.

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

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

6.5.1 VermeidungsmaBnahmen

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

Zur Vermeidung bzw. Verringerung méglicher erheblicher Beeintrachtigungen kdnnen ver-
schiedene bautechnische und griinordnerische MaBnahmen herangezogen werden. Hierzu
zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare MafB3-
nahmen:

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

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

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

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

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

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

Dartber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen
fir das Baugebiet zum Tragen:

Schutzglter Boden und Wasser, Klima/Luft

Durch die geringe GroBe des Baugebiets mit 12 Bauparzellen sowie die Nutzung der bereits
bestehenden ErschlieBungsstraBen werden groB3flachige Versiegelungen vermieden. Die
Entwéasserung der geplanten Bauflachen erfolgt im Trennsystem. Anfallendes nichtbelastetes
Dachwasser ist in Zisternen zu sammeln und fir die Gartenbewadsserung zu verwenden.
Flachdécher sind zu begrinen. Hierdurch werden dezentrale Regenwasserrlckhaltung und
Verdunstung geférdert und gleichzeitig ein gewisser kleinklimatischer Ausgleich geschaffen.
Die Befestigung privater Einfahrten und Hofflachen in versickerungsfahiger bzw. teildurch-
lassiger Bauweise férdert die ortsnahe Versickerung und verringert den Oberflachenwasser-
abfluss. Die zu pflanzenden Baume auf Privatgrundstiicken férdern die Durchgriinung und
minimieren die Aufheizung an Sommertagen, helfen, Stdube und Feinpartikel zu binden und
férdern die 6rtliche Verdunstung von Regenwasser.

Schutzgliter Tiere und Pflanzen, Landschaft und Erholung

Die festgesetzten Pflanzungen helfen einerseits Lebensrdume fir stérungsunempfindliche
heimische Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (insbesondere Végel und Insekten). Die in
den Pflanzlisten genannte Vorauswahl geeigneter Laubgehdlze férdert die Bedeutung als
Nist- und Nahrungshabitat fir die heimische Fauna. Andererseits dienen die Bepflanzungen
der Durchgriinung und damit der Minimierung der Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild.

Mit der Verpflichtung zur Begrliinung der Flachdacher ohne Solar-/Photovoltaikanlagen wer-
den ebenfalls Ersatzlebens- und Nahrungsrdume geschaffen und eine optische Aufwertung
der Dachflachen erzielt. Darlber hinaus minimieren die Festsetzungen zur Geb&udehdhe
und zur Gestaltung der Baukdrper die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.
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Um eine Beschéadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten
europaischer Vogelarten zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung inkl. der Rodung und
Rickschnitt von Gehdlzen in Ubereinstimmung mit dem BNatSchG auBerhalb der Brutzeit,
also im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. /29. Februar, durchzufihren (V-M 1).

Zum Schutz von Vdégeln an groBen Fenstern und Glasfronten, wird die Vermeidungsmaf3-
nahme V-M 2 festgesetzt, um Vogelschlag zu vermeiden.

Sowohl die im Norden angrenzenden Gehdlzstrukturen inklusive des Héhlenbaums sowie
die am Rand der privaten Garten im Stden wachsenden Gehdlze missen wahrend und
nach der Bauzeit vor Eingriffen und Beeintrachtigungen geschiitzt werden (V-M 3 und V-
M 4).

6.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind
gemal § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 2 BNatSchG durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder Ersatzmafnah-
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-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

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

Die Intensitat der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft und damit die Eingriffsschwere
werden aus dem Mal3 der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet und damit Uber die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Werden BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen, wird grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und damit ein Beeintrach-
tigungsfaktor 1,0 angesetzt.

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Flache, der Fla-
chengréBe und der kiinftigen baulichen Nutzung tber 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 kénnen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassadenbegriinungen,
Rickhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versickerungsmulden, Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage u.a.
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Wie in Kapitel 6.3.4 beschrieben, werden durch die geplante Bebauung Uberwiegend ein
wiesenbracheartig ausgepragtes Intensivgrinland, ein kleiner Abschnitt geschotterter Ver-
kehrsflache sowie ein straBenbegleitender Graben entlang der Wassermungenauer StraBe
Uberformt. Diese Flachen weisen eine geringe Bedeutung flr Natur und Landschaft auf.

Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

G117 Intensivgrinland (inkl. einjahrige Brachestadien) 3 WPs
Vi2 Geschotterte Verkehrsflache 1 WP
V51 Verkehrsbegleitgriin mit Graben 3 WP
Tabelle 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume
Beein-
Bewertung trachti- = Ausgleichs-
Ausgangzu- WP Eingriff gungs- FIZ‘;:?“(;::) bedarf in
stand BNT faktor/ | 9 wP
GRZ
BNT

geringer Bedeu-
tung (Intensiv- Wohngebiet inkl. Erschlie- 0.4 7 494 m? 8.993 WP
grinland, ge- Bung, ’ ' '
schotterte Ver-
kehrsflache)

BNT

geringer Bedeu- Grunflache (bestehender

tung (Intensiv- 3 StraBengraben, Regenrlick- 0,0 660 m? 0WwWP
grinland, Gra- haltebecken)

ben)

8.154 m? 8.993 WP

Aufgrund der festgesetzten Zisternen und der Niederschlagswasserrickhaltung in einem
Erdbecken sowie der Dachbegrinungen fur Flachdacher und flach geneigte Dacher ohne
Photovoltaik- bzw. Solaranlagen erfolgt eine Anrechnung eines Planungsfaktors von 5 %
(-450 WP). Da der Anteil an begrinten Flachdachern im Vergleich zu Flachdachern mit Pho-
tovoltaik- bzw. Solaranlagen nicht quantifizierbar ist, erfolgt keine weitere Erhéhung des Pla-
nungsfaktors auf 10 %. Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 8.543 WP.

6.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zur Kompensation des im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelten Ausgleichsbedarfs von
8.543 Wertpunkten wird eine MaBnahme aus dem Okokonto der Stadt Spalt in Anspruch
genommen. Hierzu werden Teilflachen aus den Flurstiicken 1680/1 und 1681, Gemarkung

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

8, Grundwert der Biotop- und Nutzungstypen gemaf Biotopwertliste der Bayerischer Kompensations-
verordnung in Wertpunkten
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Spalt, aus dem Okokonto ausgebucht und dem Bebauungsplan Spalt Nr. 65 ,An der Was-
sermungenauer StraBe” zugeordnet.

AusgleichsmaBnahme A1: Abbuchung aus dem Okokonto Spalt

Teilflachen aus FI.-Nr. 1680/1 und 1681, Gemarkung Spalt

Ausgangszustand: Intensivgriinland (G11)

Zielbiotop: Artenarmes Extensivgrinland, stellenweise mit Altgrasbereichen (G213)
Gesamtflache: 15.920 m2 (2 106.984 WP inkl. Verzinsung)

Die MaBnahme wurde 2018 umgesetzt, sodass eine jahrliche Verzinsung von 3 % flr 8 Jah-
re angesetzt werden kann.

Abgebuchte Flache: 1.271 m2 (2 8.543 WP)

Die Okokontoflache befindet sich nérdlich der StaatsstraBe 2223 zwischen Trautenfurt und
Spalt, direkt an der Frankischen Rezat. Sie liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
~Sudliches Mittelfrankisches Becken westlich der Schwébischen Rezat und der Rednitz mit
Spalter Higelland, Abenberger Higelgruppe und Heidenberg (LSG West)“ sowie im FFH-
Gebiet ,Gewasserverbund Schwébische und Frankische Rezat*. Der glltige FFH-
Managementplan trifft fir die Flache keine konkreten MaBnahmenvorgaben, empfiehlt je-
doch allgemein eine Extensivierung des Grinlands mit zwei- bis dreischiriger Mahd und
einem spaten ersten Schnitt.

Durch die Aufwertung des intensiv genutzten Grinlands zu Extensivgriinland entstehen
wertvolle Lebensrdume flar zahlreiche Tierarten, insbesondere Insekten, Voégel und
Kleinsduger. Der Wechsel von Altgrasbereichen bietet Rickzugsraume und fordert die Ar-
tenvielfalt. Dartber hinaus profitieren Bodenbriter vom spéten Schnittzeitpunkt. Insbesonde-
re wird die FFH-Art Griine Keiljungfer geférdert, die auf extensiv bewirtschaftete Offenland-
bereiche an Gewassern angewiesen ist.

Far den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 ,An der Wassermungenauer StraBBe” werden
unter Berucksichtigung der Verzinsung 8.543 WP mit einer Flache von 1.271 m2 abgebucht.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Spalt, welche die Herstellung, Entwicklung
sowie die dauerhafte Pflege und Unterhaltung der MaBnahme sicherstellt.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 8.543 Wert-
punkten. Der erforderliche Ausgleich erfolgt durch eine Abbuchung aus dem Okokonto
~arunlandextensivierung 1680/1 und 1681 Spalt“ der Stadt Spalt in einer GréBe von
1.271 m? (AusgleichsmaBnahme A1, vgl. Tabelle 4). Damit ist der Eingriff nach dem ange-
wandten Bilanzierungsmodell vollstandig kompensiert.
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Tabelle 4: Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume
N Ausgangszustand nach d.er Biotop- Prognosezustand nach d.er Biotop- AusgleichsmaBnahme
0E> u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
£
- o o o 3 2
c (=) c (=) = & =2 =)
g o 2 Sa o 2 Sa S 2 E 5 S ‘g "% 2n
< S £ £3 S £ £3 |2 8% £ 2o &=
© o 3] o o 3] ° x P o = ) c x =
c o o 2 c o o =c | 843 G 2 N o g Ec
< N 3 N 3 5o © = 9:0 £ S
= o 7] oS w < > E
o X
Al Abbuchung aus dem Okokonto ,,Griinlandextensivierung 1680/1 und 1681 Spalt“
G11 Intensivgriinland 3 G213 | Artenarmes Extensivgriinland, 8+1 - 1.271 6 3% fiir 8.543
stellenweise mit Altgrasbereichen 8
Jahre
Summe Ausgleichsumfang in WP 8.543

Die MaBnahme lauft seit 2018 und wird mit einer jahrlichen Verzinsung von 3 % bewertet. Unter Berlcksichtigung der Aufwertung von 6 WP / m?
und der jahrlichen Verzinsung ergibt sich eine erforderliche Teilflache von 1.271 m2, um den Ausgleichsbedarf von 8.543 WP zu kompensieren.
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6.5.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

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

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden verschiedene Varianten stadtebaulicher Entwirfe er-
arbeitet, die jedoch keine wesentlichen Unterschiede hinsichtlich der umweltrelevanten Aus-
wirkungen aufwiesen. Das Plangebiet kann grundsétzlich naturschutzfachlich und stéadtebau-
lich als geeignet eingestuft werden. Durch die geplante Bebauung kann eine effiziente und
flachensparende Nutzung des begrenzt verfigbaren Baulands am Ortsrand von Wernfels
sichergestellt werden.

6.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan
wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den Bau von 12 Einzel- bzw. Doppelhdusern
am nordlichen Ortsrand von Wernfels geschaffen.

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

Wertvolle Biotopstrukturen und Lebensrdume sowie Schutzgebietsausweisungen sind von
der Planung nicht betroffen. Die zu erwartenden moglichen Umweltauswirkungen resultieren
vor allem aus einer Zunahme der Versiegelung, der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sowie der Uberformung von Biotoptypen mit geringer kologischer Bedeutung.

Durch verschiedene Gestaltungs- und VermeidungsmaBnahmen werden die Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Rahmen der Méglichkeiten minimiert.

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs hat unter Bertcksichtigung eines Planungsfak-
tors von 5 % einen Ausgleichsbedarf von 8.543 Wertpunkten ergeben. Diese werden durch
Abbuchung aus dem Okokonto ,Griinlandextensivierung 1680/1 und 1681 Spalt“ mit einer
FlachengroBe von 1.271 m? vollstandig kompensiert.

Das Auslésen von Verbotstatbestdnden gemaB § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung unter Berlcksichtigung
der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen ausgeschlossen.

In Tabelle 5 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusammengefasst.
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Tabelle 5: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzgiter

Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut ) Anlage- Betriebs- Ergebnis
Baubedingt . .
bedingt bedingt
Geologie/Boden gering mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/ Luft gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen gering gering gering gering

Orts-, Landschaftsbild

und Erholung gering gering gering gering
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering

7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung

Die Priifung des speziellen Artenschutzes (saP) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraus-
setzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten
Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine saP durch das Biiro OkoloG, Dipl.-Biologe
Richard Radle, Heinrich-Lersch-Str. 1, 91154 Roth, erstellt. Das Gutachten mit Datum vom
31.07.2021 ist dieser Begriindung als Anlage 2 beigeflgt.

Auf Grundlage vorhandener Daten und von insgesamt sieben Begehungen zur Erfassung
von Brutvdgeln, Reptilien und Héhlenbdumen sowie Biotopstrukturen im Fruhjahr/ Frihsom-
mer 2025 wurden Aussagen zu potenziellen und tatsachlichen Vorkommen sowie zur Betrof-
fenheit saP-relevanter Arten getroffen.

Die folgenden VermeidungsmaBnahmen wurden auf Grundlage des Gutachtens als Festset-
zungen in den Bebauungsplan Gbernommen, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande zu vermeiden:

- V-M 1: Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit
(d.h. nur in der Zeit vom 1. 10. bis 28./29. 2.)

- V-M 2: MaBnahmen zum Schutz von Voégeln an groBen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen
Vorkehrungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu z&hlen z.B.
UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht
absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe
Broschire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden
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- V-M 3: Erhalt der Heckenstrukturen nordlich der Vorhabenflache

- V-M 4: Erhalt des nicht direkt von den BaumaBnahmen betroffenen Hohlenbaumes
CEF-MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

Fazit:

Im Gutachten wurde geprUift, ob fir Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und europaische
Vogelarten Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelést werden.
Es wurden mehrere VermeidungsmaBnahmen festgelegt. Werden diese eingehalten, sind
Verbotstatbestédnde ausgeschlossen.
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8 Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 65 mit integriertem Grinordnungsplan ,An der Wassermungenauer
StraBe” im Ortsteil Wernfels der Stadt Spalt wurde ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurburo fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 11.03.2025
geandert: 13.01.2026 K?.?@S GribH & Co, £<;_G

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Spalt, den

Udo Weingart, Erster Birgermeister
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