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1. Grundlagen und Planungsverfahren

Der Gemeinderat von Hemhofen hat am 06.09.2016 und 02.05.2017 beschlossen,
den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. Z7 "Zeckern-West" aufzustellen, den Be-
bauungsplan Nr. Z 1 zum 3. Mal zu andern und den Bebauungsplan Nr. 10.1 "Ehema-
liges Bahnhofsgelande und Gleistrasse" zum ersten Mal zu andern. Mit Inkrafttreten
des vorliegenden Bebauungsplanes verlieren innerhalb des Geltungsbereiches die
Festsetzungen der zu andernden Bebauungspldne ihre Geltung bzw. Wirkung. Fur die
nicht von der Anderung des Bebauungsplanes beriihrten Planteile gelten die bisheri-
gen Festsetzungen weiterhin.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Z1 werden im Bereich der Kirche, die
festgesetzten Gemeinbedarfsflachen zuriickgenommen und durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Z7 (Wohnbauflachen, StraBe und Gehweg, sowie Parkplatz-
und Grinflachen) ersetzt.

Fir den Bebauungsplan Nr. 10.1 "Ehemaliges Bahnhofsgeldnde und Gleistrasse" wer-
den die betroffenen StraBenbereiche ab dem Kreuzungsbereich Blumengas-
se/BergstraBe neu festgesetzt. Im Vergleich wird der nérdlich der StraBe verlaufende
FuBweg nach Westen verlangert und entlang der StraBe seitliche Parkflache festge-
setzt. Damit werden weiterhin die im Bebauungsplan Nr. 10.1. festgesetzten Abgren-
zungen der 6ffentlichen Grinflachen verandert.

Der Plan erhalt die Bezeichnung Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. Z7 "Zeckern-
West" und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Z 1 und 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10.1 "Ehemaliges Bahnhofsgeldande und Gleistrasse". Das unterzeich-
nende Biro erhielt den Auftrag, den Bebauungsplan anzufertigen und das Aufstel-
lungsverfahren durchzufiihren.

Umweltbericht und Grinordnungsplan werden vom Biro TEAM 4 aus Nlrnberg er-
stellt.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die Rechtsgrundlagen fiir die Ausweisung ei-
nes Wohnbaugebietes - dies entspricht weitestgehend der Darstellung des wirksamen
Flachennutzungsplanes. Somit werden die Voraussetzungen fiir eine geordnete bauli-
che Entwicklung hergestellt. Auf Grund veranderter Rahmenbedingungen hat sich je-
doch im Vergleich zur FNP-Darstellung von 2009 eine verdnderte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ergeben. Damit werden im Rahmen des parallel laufenden Verfah-
rens zur Raumlichen Teilanderungen des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Plangebietes Anpassungen vorgenommen. Zum einen wird die Wohnbauflache im
Westen zuriick genommen und im Siiden die angrenzende Fldache der ehemaligen
Bahnlinie als Wohnbau-flache mit aufgenommen. Weiterhin wird im Nordosten des
Gebietes die Darstellung als 6ffentlicher Parkplatz zuriickgenommen und ebenfalls als
Wohnbauflache dargestellt.

Die Gemeinde Hemhofen hat weiterhin im parallel laufenden Verfahren zur Raumli-
chen Teildanderung des Flachennutzungsplanes intensiv Uber Bedarfe und Potenziale
fir Wohnbauflachenausweisungen diskutiert.

Die detaillierte Betrachtung der Bevélkerungsprognose sowie die darauf basierende
Wohnbaulandbedarfsermittlung (Bevdlkerungsprognose, Einbeziehung spezifische
Gemeindedaten zu Belegungsdichte, Wohneinheitendichte, Gebaude- und Freiflache,
vorhandene Baullicken) hat dabei ergeben, dass fiir die nachsten 15 Jahre ein Wohn-
baulandbedarf von ca. 8.87 ha vorliegt.

Die Gemeinde hat grundsatzlich eine Konzentration auf die Innenentwicklung be-
schlossen, jedoch auf Grundlage der Bedarfsberechnung fiir Wohnbauland sowie der
Tatsache das voraussichtlich nicht alle Innenentwicklungspotenziale aktiviert werden
kénnen, einige wenige Ausweisungen von Wohnbauland an der Randern der bebau-
ten Ortslage entschieden. Im Rahmen dieser Diskussion wurde auch die dem vorlie-
genden Bebauungsplan zugrunde liegenden Wohnbaufldche (bereits im wirksamen
Flachennutzungsplan mit Stand 02.02.2009 dargestellt) anhand einheitlicher Krite-
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rien bewertet (ErschlieBungsaufwand, Umwelterheblichkeit) und insgesamt als sinn-
volle Ortsabrundung beschlossen.

Der Geltungsbereich liegt im Nordwesten von Zeckern und soll als "Allgemeines
Wohngebiet (WA)" gem. § 4 BauNVO und der Teilbereich der Kirche als Flache flr
Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB ausgewiesen werden.

2. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Hemhofen mit den Ortsteilen Hemhofen und Zeckern liegt an der
norddstlichen Grenze des Landkreises Erlangen-Hdchstadt im Regierungsbezirk Mit-
telfranken. Hemhofen gehdrt zum Stadt- und Umlandbereich des groBen Verdich-
tungsraums Nirnberg / Firth / Erlangen innerhalb der Industrieregion Mittelfranken.

Der Regionalplan flr die Industrieregion Mittelfranken (7) bestimmt Hemhofen zu-
sammen mit der Nachbargemeinde Réttenbach als gemeinsamen Siedlungsschwer-
punkt.

Naturraumlich liegt Hemhofen im "Mittelfrankischen Becken". In &stlicher Richtung
grenzt die Gemeinde an ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Bannwald).

Verkehrstechnisch ist Hemhofen mit der StaatsstraBe St 2259 gut an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz angebunden. Die sldlich Hemhofens gelegenen Oberzentren Er-
langen, Firth und Nirnberg sind Uber ein gut ausgebautes Verkehrsnetz in 10 bis 30
Minuten erreichbar. In unmittelbarer Nahe befinden sich die Anschlussstellen der
Bundesautobahnen A 3 Nirnberg — Wirzburg bzw. A 73 Nirnberg — Bamberg.

Hemhofen gehért zum VGN (Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg) und ist Gber ver-
schiedene Buslinien (OVF-Linien 205 und 246, VGN-Linie 206 Landkreis Forchheim)
mit Hochstadt, Erlangen, Herzogenaurach und mit Forchheim verbunden. Die Vertei-
lung der Haltepunkte gewdhrleistet eine relativ gleichmaBige Anbindung der Wohn-
gebiete.

Obwohl Hemhofen in den vergangenen Dekaden eine wachsende Gemeinde war,
schwankte die Einwohnerzahl in letzten Jahren. Zwischen 2000 und 2012 konnte ein
leichter Zuwachs von 5.286 auf 5.457 Einwohner verzeichnet werden. Nach einem
weiteren Anstieg im Jahr 2015 zahlt die Bevdlkerung Ende 2016 5551 Einwohner und
damit seit 2012 eine weitestgehend stabile Anzahl.

Zugleich nahm die Zahl der Wohngebdude bzw. Wohneinheiten zu. Die allgemein
Uberdurchschnittliche Entwicklung der Siedlungstdtigkeit seit 1945 und die Lage im
Verdichtungsraum bilden die Grundlage fir den ausgepragten Wohnstandort Hem-
hofen.

In der Gemeinde Hemhofen gibt es neben wenigen gréBeren Unternehmen eine Viel-
zahl von kleinbetrieblichen Unternehmen, die noch durch mittelgroBe Betriebe er-
ganzt werden.

In Hemhofen gibt es eine gemeinsame Freiwillige Feuerwehr Hemhofen/Zeckern in
einem neuen Feuerwehrzentrum an der Peter-Handel-StraBe 15 a.

Die Miullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis, der zusammen mit der Stadt Erlan-
gen den Zweckverband Abfallwirtschaft bildet.
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3. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

Norden und Osten - zur bestehenden Ortsbebauung hin
Westen - zur freien Landschaft hin
Stden - zur bestehenden Ortsbebauung hin und zur freien Landschaft

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurnummern:

Flurnummern ganz: 25/3, 219/9
Flurnummern teilweise: 25, 37/2, 46, 52

Das Plangebiet liegt bei einer Héhe zwischen 303.5 und 308.5 m . NN. Das Plange-
biet fallt nach Nordwesten leicht ab.

An der Oberflache austretendes Wasser wurde nicht beobachtet.

Eine geotechnische Untersuchung hat einen Grundwasserstand zwischen 305,11 und
307,11 muNN ergeben (inkl. Schwankungsbereich). GemaB DWA-Arbeitsblatt A138
erforderliche Filterstrecke wird demnach nicht eingehalten. Von einer Versickerung
im Bereich des geplanten Baugebietes ist deshalb abzusehen. Der Bericht liegt-mit
Stand 04.05.2018 bei.

Auf Grund des festgestellten Grundwasserstandes miissen die Keller als wasserdichte
Wannen ausgebildet werden. Das Gutachten empfiehlt eine vorlaufende Beweissiche-
rung der nahegelegenen Gebaude und Bauwerke durchzufiihren. Weiterhin ist der
Einbau eventueller Gelandeauffillungen und Grabenverfillungen erdbautechnisch zu
Uberwachen und bei der Ausfliihrung der Bauarbeiten sind begleitende Erschitte-
rungsmessungen auszufihren.

Entsprechend wird beinhalten die Verbindlichen Festsetzungen den Hinweis, dass
bauliche Anlagen unterhalb der bestehenden Gelandeoberflache wasserdicht und auf-
triebssicher als sog. wasserdichte Wanne (weiBe Wanne) auszufihren sind. Zur Her-
stellung der Abdichtung von Baukd&rpern/Bauteilen und sonstiger Anlagen dirfen kei-
ne Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers
zu besorgen ist. Weiterhin wird ist eine dauerhafte Haltung des Grundwassers unzu-
lassig; Drainagen sind ebenfalls unzuldssig. Es wird darauf hingewiesen, dass einer
temporaren Grundwasserhaltung im Rahmen der Bauphase zugestimmt werden
kann, jedoch ein entsprechender Antrag bei der zustandigen Behdrde einzureichen
ist.

Die voribergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWaG.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

4. Rechtliche Ausgangslage / Zulassigkeit des Vorhabens

Der Anlass des vorliegenden Bebauungsplanes ist Aufplanung einer im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungsflache im Siedlungsbereich der Ge-
markung Zeckern.

Die Gemeinde Hemhofen hat grundsatzlich beschlossen der Innenentwicklung Vor-
rang zu geben und nur in kleinen Teilbereichen Neuausweisungen am Ortsrand vor-
zunehmen. Das Plangebiet ist Bestandteil der Gemeinderatsbeschliisse zur Raumli-
chen Teilanderung des Flachennutzungsplanes Hemhofen mit integriertem Land-
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schaftsplan (3.Anderung). Das Verfahren |uft parallel und hat die vorliegende Flache
als sinnvolle Abrundung des Siedlungsgebietes von Zeckern bestatigt.

Der Bebauungsplan wird gemaB3 § 9 BauGB aufgestellt. Der Griinordnungsplan wird
in den Bebauungsplan integriert. Ein Umweltbericht wurde erstellt.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt; mit der frihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB.

5. Geplante Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 1,553 ha groB.

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf:

ha %
WOHNGEBIET (WA) 1,109 71,41
GEMEINBEDARF / KIRCHE 0,063 4,06
VERKEHRSFLACHEN 0,295 18,99
(INKL. GEHWEGE)
GRUNFLACHEN 0,086 5,54
GESAMTER GELTUNGSBEREICH 1,553 100,0

Ziel ist die Schaffung einer geordneten Ortsabrundung mit Wohnraum fir Ein- und
Zweifamilienhduser, es werden insgesamt 20 Baurechte geschaffen. Die Grund-
stiicksgroBen liegen im Bereich zwischen 432 m2 und maximal 671 m?2.

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen. Der Bereich
der Kirche wird als Flache fiir Gemeinbedarf/Kirche ausgewiesen.

Das Gebiet wird tiber die neu geplante OrtsstraBe an das bestehende StraBensystem
angebunden bzw. erschlossen. Im Norden bindet die geplante OrtsstraBe an die
Kaspar-Lang StraBe an. Im Siden an einen (teilweise neuen) Zufahrtsast in westli-
cher Verlangerung der BergstraBe / dem o6ffentlich gewidmeten Feld-und Waldweg.
Diese Verlangerung ab dem Kreuzungsbereich BergstraBe / Zeckerner HauptstraBe
neu zu auszubilden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) kann dem
Nutzungsstempel entnommen werden.

Die Gemeinde Hemhofen hat sich bereits in vorherigen Verfahren umfangreich mit
den ortlichen Bauvorschriften beschaftigt und beschlossen, den Bauherren entspre-
chend grbéBere Freiheiten zu gewahrleisten. Auf Grund dessen werden relativ schlan-
ke Festsetzungen vorgenommen.

Fir das gesamte Plangebiet wird eine maximale Geschossigkeit von II (I+D), also
das zweite Geschoss nur im Dachgeschoss zulassig, festgesetzt. Entsprechend der
Geschossigkeit wird als maBgebende Hohe die maximale Firsthéhe mit 10,00 m fest-
gesetzt. Bei Flachdachern gilt eine Firsthohe von 6,30 m. Gemessen wird jeweils von
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der fertigen ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie. Als
Hohenbezug wird die EFOK als FertigfuBbodenoberkante festgesetzt, da die EFOK un-
abhangig von einem mdglichen unterschiedlichen FuBbodenaufbau eindeutig festge-
legt ist.

Fir den gesamten Geltungsbereich wird eine offene Bauweise vorgeschrieben; es
sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Im Wohngebiet sind alle Dachformen zuladssig. Die eingetragenen Gebdude im Plan-
gebiet dienen als Bebauungsvorschlag; die Firstrichtung ist nicht festgesetzt.

Bei den Dacheindeckungen und Dachaufbauten werden rote, rotbraune oder
schwarzgraue Ziegel zugelassen. Dachgauben sind mit Satteldach oder als
Schleppgauben zugelassen. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu
verblechen. Die Gesamtlange darf je Dachseite die Halfte der Hauslédnge nicht tber-
schreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der
AuBenwand). Sonnenkollektoren sind zugelassen und missen mit den Ubrigen Dach-
flachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Ein Flachdach darf als Foliendach ausgebildet werden.

Ein Pultdach darf als Blechdach ausgebildet werden.

Auf Grundlage der Diskussion in vorherigen Verfahren ist Fassadengestaltung mit
hellem AuBenputz zu verwirklichen, detaillierte Farb-Festsetzungen werden nicht
vorgenommen.

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des WA sind groBzligig gefasst, die Baugrenzen
wurden gruppenweise eingetragen. Innerhalb dieser Baugrenzen kdnnen verschiede-
ne Baukorper sowie Garagen, Carports und Stellplatze errichtet werden. Garagen und
Carports sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen zuldssig, wahrend Stellplatze
bis zu einer Flache von 25m=2 auch auBerhalb der Baugrenzen verwirklicht werden
kénnen. Die "Verbindlichen Festsetzungen" enthalten jedoch Gestaltungsfestsetzun-
gen (B. Ortliche Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen), die zu einer Orien-
tierung an einer ortstypischen Bauweise anregen.

Fir die Einfriedungen der Grundstiicke werden jedoch detaillierte Festsetzungen ge-
troffen. Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1 m zuldssig; sind auf Grund der
Topographie gréBere Hohendifferenzen zu Uberwinden, so sind diese auf dem Grund-
stick zu verziehen. Diese sind als bepflanzbare Béschungen auszufthren.

6. MaBnahmen zur Griingestaltung und Landschaftspflege

6.1 Rechtsgrundlagen

Art. 4 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) regelt die Aufstellung
von Grinordnungspldanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Bauge-
setzbuch (BauGB) regelt vor allem in § 1a und §9 Abs. 1 Nr. 11, 15, 20 und 25 Fra-
gen, die den GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in
der Abwagung berlcksichtigt und durch entsprechende MaBhahmen umgesetzt.
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6.2 Landschaftliche Situation

Die zur Bebauung vorgesehene Flache liegt im Westen des Ortsteils Zeckern in der
Gemeinde Hemhofen und schlieBt direkt an bestehende Wohnbebauung an. Die Fla-
che wird groBtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt und fallt nach Nordwesten
leicht ab. Im Norden des Geltungsbereiches liegt die Kirche St. Wendelin, die an die
Kaspar-Lang-Str. angrenzt. Sidlich verlauft ein befestigter Wirtschaftsweg sowie der
Bahndamm der ehemaligen Bahnstrecke. Gehdlze sind nur in Form von Obstbaumen
auf privater Grinflache im Westen der Kirche und einer Schnitthecke im Anschluss an
bestehende Wohnbebauung vorhanden. Der Bahndamm der ehemaligen Bahnstrecke
beinhaltet zudem Ruderalvegetation im Randbereich der Steinschiittungen und stellt,
nach Rlcksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Erlangen-Hdochstadt, einen
suboptimalen Lebensraum fiir Zauneidechsen dar. Im Geltungsbereich sind des Wei-
teren keine Still- oder FlieBgewdasser vorhanden.

6.3 Planungsgrundlagen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der Geltungsbereich gréBtenteils als
"Wohnbauflache" dargestellt. Die Ubrigen Nutzungen im Geltungsbereich (Flachen
der Bahnlinie und offentlicher Parkplatz) werden im Rahmen einer aktuell laufenden
Teildnderung des Flachennutzungsplans zu Wohnbauflache geandert.

Im Geltungsbereich liegen weder Biotope der Bay. Biotopkartierung noch Schutzge-
bietskategorien des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) oder des Natura 2000-
Netzes (FFH- oder SPA-Gebiete).

6.4 Griinordnerische Festsetzungen

Ziel der Grinordnung ist die Gestaltung und Durchgrinung der Wohnbauflédchen in
Ortsrandlage zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds, die Durchgriinung der
Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie die Berlcksichtigung der Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

Zur Begrinung der Verkehrs- und Stellplatzflachen sind daher die 6ffentlichen Grin-
flachen naturnah bzw. gartnerisch zu gestalten und, wo mit dem Nutzungszweck ver-
einbar, extensiv zu pflegen sowie dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Des Weiteren
sind mehrere Einzelbaumpflanzungen hochstdmmiger Laubbdaume vorgesehen, um
den StraBenraum zu durchgrinen. Die Plandarstellung ist lagemaBig nicht bindend,
geringe Abweichungen sind daher unter Beibehaltung des Begriinungskonzeptes und
der Anzahl der Gehdlze zuladssig. Die festgesetzte Mindestqualitat der Einzelbdume ist
"Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB". Die Pflanzflachen der Baume sind nach Méglich-
keit mit mind. 12 cbm durchwurzelbarem Substrat herzustellen um eine vitale Ent-
wicklung der Einzelbdume zu gewahrleisten. Um die dauerhafte Durchgriinung des
StraBenraums und der Parkplatzflachen zu sichern sind die Pflanzungen gartnerisch
zu unterhalten und bei Verlust durch Ersatzpflanzungen gleicher Qualitat zu ersetzen.

Folgende Artenauswahl ist fir die Pflanzung im StraBenraum empfohlen:

Alnus x spaethii - Purpurerle

Carpinus betulus " Fastigiata® - Hainbuche

Fraxinus ornus - Blumenesche

Gleditsia triacanthos 'Skyline' - Dornenlose Gleditschie
Tilia tomentosa ,Brabant' - Silberlinde
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Durch die Begriinungsbindung mit Uberwiegend standortheimischen Heckenstrau-
chern (siehe Artenliste im Anhang) und/oder Obstbdumen im Westen des Baugebie-
tes, der Begriinungsbindung nicht Gberbaubarer Grundstlicksflachen sowie die Pflan-
zung eines hochstammigen Laub/Obstbaumes je Baugrundstick (vorrangig zum
StraBenraum orientiert) wird die Eingrinung des zukiinftigen Ortsrandes sowie die
Durchgriinung des Wohngebietes zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes ge-
sichert. Die Begriinung ist dauerhaft gartnerisch zu unterhalten und Ausfalle der Ge-
hoélzpflanzungen (Heckenstraucher, Laub/Obstbaume) sind gleichwertig zu ersetzen.
Nadelgehélze 1. und 2. Wuchsordnung sowie eine randliche Einfriedung der Grund-
stiicke mit Nadelgehélzhecken ist als Eingriinung aufgrund der geringen 6kologischen
Wertigkeit unzuldssig. Fassaden- und Wandbegriinungen sind zuldssig und er-
wuinscht.

6.5 Eingriffsermittlung - Ausgleich und Ersatz

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Folgenden sowie im
Umweltbericht dargestellt und wurden im Rahmen der Abw&dgung berlcksichtigt.

Priifung der Eingriffsvermeidung

Es steht kein geeigneter Standort zur Verfiigung, an dem der mit der Planung ver-
folgte Zweck an anderer Stelle im Gemeindegebiet mit deutlich geringeren Eingriffen
fir Natur- und Landschaft zu erreichen ware. Der Eingriffsbereich wird Uberwiegend
intensiv genutzt und dient der Ortsabrundung.

Eingriffsminimierung

Neben der Eingriffsminimierung durch entsprechende Standortwahl erfolgt die Be-
rtcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Pla-
nung u.a. durch folgende MaBnahmen:

- Festsetzung zur naturnahen Gestaltung und Pflanzgebote flr Laubbdume auf 6f-
fentlichen Grinflachen

- Begrinungsbindung (gartnerische Gestaltung und Laubbaumpflanzung) flr nicht
Uberbaubare Grundstlicksflachen

- Begrinungsbindung des neuen Ortsrandes im Westen

- Festsetzung zur Minimierung der Versiegelung; flir das Allgemeinen Wohngebiet
gilt: Maximal 20 % der nicht Gberbauten Grundsticksflachen dirfen an der Ober-
flache wasserundurchléssig versiegelt werden.

Ermittlung des Eingriffs

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben und die
Funktionen des Geltungsbereiches fiir den Schutz der Naturgliter bewertet. Die be-
stehende Versiegelung durch Verkehrs- und Wegeflachen und die bestehende Bebau-
ung (Kirche St. Wendelin) werden nicht dem Eingriffsumfang zugerechnet, da sie
keine erhebliche Nutzungsanderung erfahren. Gleiches gilt fir das sudliche StraBen-
begleitgriin entlang des Wirtschaftsweges.

Die Eingriffsflache flur die allg. Wohnbauflédche einschl. neuer Verkehrsflachen betragt
somit insgesamt 4.758 qm.

Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Wittmann, Valier und Partner GbR Bamberg
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Bewertung der Eingriffsflaichen

Eingriffsflache A

Schutzgiiter

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaftsbild

Gesamtbewertung

Eingriffsflache B

Schutzgiiter

Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerfla-
che, StraBenbegleitgriin sowie junge Obstgehdlze und
Schnitthecken im Bereich privater Grinflachen, Kategorie I

Nach Bodenschatzungskarte - GeoFachdatenAtlas uber-
wiegend anlehmige Sande, geringe Naturnahe, geringes
Biotopentwicklungspotenzial, Kategorie I

keine Oberflachengewasser vorhanden, mittlerer bis ge-
ringer Grundwasserflurabstand zu erwarten, gut versicke-
rungsfahig, kein Trinkwasserschutzgebiet betroffen, Kate-
gorie I

Flache zur Kaltluftentstehung, Luftabfluss ohne Zuordnung
zu Belastungsgebieten, Kategorie 1

Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache in
Ortsrandlage, kein landschaftspragenden Strukturen vor-
handen, Kategorie I

Kategorie I

Flachen mit geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume

Boden
Wasser
Klima und Luft

Landschaftsbild

Gesamtbewertung

ehemalige Bahnlinie mit Bahndamm (Steinschittung) und
Ruderalvegetation (potentielle Teilhabitate Zauneidechse),
Kategorie II

Wie Eingriffsflache A, Kategorie I

Wie Eingriffsflache A, Kategorie I

Wie Eingriffsflache A, Kategorie I

landschaftspragende Struktur, keine weitrdumige Einseh-
barkeit, Kategorie I

Kategorie II
Flachen mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Festlegung des Ausgleichsfaktors

Die Eingriffsflache betragt insgesamt 14.047 qm.

Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung
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Eingriffsschwere: Typ A, hoher bei GRZ 0,4

Kategorie I: Spanne Faktor 0,3 - 0,6

Kategorie II: Spanne Faktor 0,8 - 1,0

Eingriffsflache A; Wahl des Faktors: 0,3 (mehrere MaBnahmen zur Eingriffsmi-
nimierung und zur Durchgrinung der
Bauflachen)

Eingriffsflache B; Wahl des Faktors: 0,8 (suboptimaler Lebensraum fiir Zau-

neidechsen; mehrere MaBnahmen zur
Eingriffsminimierung und zur Durchgri-
nung der Bauflachen)

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs

Eingriffsflache Bauflache Faktor Ausgleichsbedarf
Flache A 12.960gm x0,3 3.888 gm

Flache B 1.087 gm x 0,8 870 gm

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 4.758 qm.

Ausgleichsfldache

Als Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereiches wird eine Flache von 1.830 gm der
FI.Nr. 149, Gmkg. Zeckern festgesetzt (siehe Kartenteil AusgleichsmaBnahmen). Die
Fldche befindet sich im Besitz und seit 2008 im Okokonto der Gemeinde, eine Dingli-
che Sicherung ist daher nicht erforderlich. Die Ausgleichsflidche ist dem Okoflédchen-
kataster (Bay. Landesamt fir Umwelt - AuBenstelle Nordbayern) zu melden.

Nach Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Erlangen-Hochstadt ist flr
die Okokontofldche eine dkologische Verzinsung von 3 % Uber einen Zeitraum von 10
Jahren sowie, aufgrund der hohen &6kologischen Aufwertung, eine doppelte Aufwer-
tung anzurechnen.

Berechnung Verzinsung:
1.830 qm x 3% = 54,90 gm
54,90 gm x 10 Jahre = 549 gm

1.830 gm + 549 gm = 2.379 gm
Doppelte Aufwertung: 2379 gm x 2 = 4.758 qm anrechenbare Ausgleichsfléache

FI.Nr. 149, Gmkg. Zeckern

Ausgangszustand: Acker (intensiv)

Entwicklungsziel: Sandmagerrasen

MaBnahmen: Ansaat mit autochthonem Saatgut (SandAchse Franken)
Pflege: 1-schiirige Mahd ab 01.07.
Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Wittmann, Valier und Partner GbR Bamberg
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6.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Nach Ricksprache mit der unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Erlangen-
Hochstadt kann auf eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung verzichtet werden.
Die Betroffenheit der einzelnen Tiergruppen wird daher in Form einer artenschutz-
rechtlichen Abschatzung mit Relevanzabschdatzung abgehandelt.

Faunistisch relevante Nachweise liegen fir den Wirkraum des Vorhabens nicht vor.
Der Geltungsbereich besitzt Aufgrund der angrenzenden StraBen sowie Wohnbebau-
ung (Spazierganger mit Hunden mdglich), der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung im GroBteil des Geltungsbereiches und den kleinflachigen Gehdlzstrukturen
(Schnitthecke und junge Obstgehdlze) eine geringe Wertigkeit als Brutplatz fir offen-
land- bzw. gehdlzbewohnende Vogelarten. Die vorkommenden Einzelbdume weisen
zudem keine Hohlen fir potentielle Baumbriter bzw. markante Rindenspalten fir
Fledermause auf. Allenfalls ist durch die bestehende Vorbelastung mit stérungstole-
ranten Vogelarten zu rechnen, flir die eine ausschlaggebende Mehrbelastung durch
das geplante Wohngebiet auszuschlieBen ist.

Der Bahndamm der ehemaligen Bahnlinie stellt als thermophil beeinflusste Ma-
gerstruktur ein potentielles Teilhabitat flir Zauneidechsen dar. Offene Gewasser sind
jedoch, neben schmalen und Uberwiegend temporar wasserfihrenden Graben, im
Planungsraum nicht vorhanden. Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde ist der im Geltungsbereich liegende Teilbereich des Bahndammes und dessen
Umgebungsflachen jedoch nur ein suboptimaler Lebensraum fiir Zauneidechsen. Da-
her kdnnen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fir die Zauneidechse nach Stel-
lungnahme der Unteren Naturschutzbehérde im Geltungsbereich ausgeschlossen
werden, wenn die Beseitigung der Gleiskérper im Aktivitdtszeitraum der Zau-
neidechse (April bis August) erfolgt.

Aufgrund des zu erwartenden Artenspektrums durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung und die angrenzenden Vorbelastungen sind Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG sowie Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie durch das geplan-
te Projekt auszuschlieBen.

7. Vorgesehene ErschlieBung

7.1 Verkehr

Das Gebiet wird Uber die neu geplante OrtsstraBe an das bestehende StraBensystem
angebunden bzw. erschlossen. Im Norden bindet die geplante OrtsstraBe an die
Kaspar-Lang StraBe an. Im Siden an einen (teilweise neuen) Zufahrtsast in westli-
cher Verlangerung der BergstraBe / dem offentlich gewidmeten Feld-und Waldweg.
Diese Verldangerung ab dem Kreuzungsbereich BergstraBe / Zeckerner HauptstraBe
neu auszubilden.

Die neue PlanstraBe fuhrt mit einem geschwungenen Verlauf ohne weitere Abzwei-
gungen von Suden nach Norden durch das gesamte Plangebiete.

Die Breite der PlanstraBe betragt 5,0 m plus begleitenden FuBweg von 1,5 m.

Die Verlangerung der BergstraBe als Zufahrtsast zum Plangebiet ist bis zur Einmun-
dung der PlanstraBe 6,0 m breit plus begleitenden FuBweg von 1,5 m. Ab dem Ab-
zweig der PlanstraBe, weiterfihrend nach Westen betragt die Breite der Verlangerung
der BergstraBe 4,50 m zur ErschlieBung eines Grundstiickes und als Ubergang zum
weiterfihrenden Flurweg.

Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Wittmann, Valier und Partner GbR Bamberg
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Die erforderlichen Sichtflachen-wurden eingetragen. Die Sichtdreiecke sind von jeder
sichtbehindernden Nutzung freizuhalten. Dies gilt auch fur die Anfahrsicht bei Grund-
stlicksausfahrten.

Fir die Einmindung im Norden des Plangebietes wurde auf Grundlage der Rast 06
die Befahrung mit einem dreiachsigen Miillfahrzeug gepriift. Der Ein- und Abbiege-
vorgang des Millfahrzeuges ist unter Mitbenutzung des Gegenfahrstreifens maoglich.
Da die Kaspar-Lang StraBe keine HauptverkehrsstraBe ist, ist die Mitbenutzung des
Gegenfahrstreifens bei dem Ein- und Abbiegevorgang eines Miillfahrzeuges vertret-
bar. Der Ein- und Abbiegevorgang eines Pkws erfordert keine Mitbenutzung des Ge-
genfahrstreifens.

Der Ausbau der StraBen erfolgt entsprechend ihrer Bedeutung bzw. den ortlichen Ge-
gebenheiten.

Die Stellplatze pro Wohneinheit - entsprechend der jeweils glltigen o6rtlichen Stell-
platzsatzung - missen auf den privaten Grundstiicken vorgehalten werden.

Weiterhin werden im Plangebiet einige offentliche Stellplatze geschaffen. Zum einen
im Norden 12 Stellplatze in direkte Nahe zu Kirche sowie im Siden weitere 8 Stell-
platze.

7.2 Abwasser

Die Gemeinde beabsichtigt das Gebiet im Mischsystem zu entwdssern. Dies begrin-
det sich darin, dass ein Trennsystem im geplanten Baugebiet zum nachsten Vorfluter
(nérdliche Weiherkette) baulich und technisch schwer zu realisieren ist und diese Ab-
leitung mit einem hohen wirtschaftlichen Aufwand verbunden ware.

Im Zuge der weiteren Planung wurde die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im
Rahmen eines Bodengutachtens ermittelt. Die geotechnische Untersuchung (Bericht
liegt mit Stand 04.05.2018 bei) hat ergeben, dass eine Versickerung nicht méglich
ist.

Zur Verringerung des Niederschlagsabwasserflusses in die Mischwasserkanalisation
wird den Grundstilickseigentimern empfohlen das anfallende Regenwasser zu sam-
meln und flir die Gartenbewdsserung oder fir die Toilettenspilung zu nutzen oder
durch Zisternen auf dem Grundstick zurtick zu halten.

Die Gemeinde Hemhofen behalt sich vor, im Rahmen von Einzelbauvorhaben zur
Vermeidung der Uberlastung der o6ffentlichen Kanalisation Regenriickhaltungen auf
den privaten Grundstticken zu fordern.

Fiar die Mischwasserbehandlung wird darauf hingewiesen, dass im Entwurf ,Abwas-
serbeseitigung im Gemeindeteil Zeckern® vom Ingenieurblro Balling aus dem Jahr
2007 das geplante Baugebiet ,Zeckern-West" in der Flachenermittlung (Sofl 8) zur
Beckenbemessung des Regeniiberlaufbeckens RUB 04 ,Vor der Kldranlage" enthalten
ist. Die Bemessung ergab ein erforderliches Speichervolumen von V_erf = 323 m3,
was im wasserrechtlichen Bescheid des Landratsamtes Erlangen-Héchstadt vom
18.12.2007 fiir das RUB 04 festgeschrieben wurde.

Der bauliche Bestand des RUB 04 ,Vor der Kladranlage® wurde vom Ingenieurbiiro Mil-
ler im Jahr 2017 Uberprift, mit dem Ergebnis, dass ein Gesamtvolumen V_vorh =
373 m3 nachgewiesen werden kann. Nach Reduzierung der Zulaufkandle als stati-
sches Kanalvolumen ergibt sich fiir das RUB 04 das erforderliche Volumen von V =
323 m3. Der Volumennachweis wird beim Wasserwirtschaftsamt vorgelegt.
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7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Zweckverband der Gemeinden Réttenbach und
Hemhofen sichergestellt. Druck und Dargebot sind somit ausreichend; Probleme sind
nicht zu erwarten.

7.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Hemhofen wird Uber das gemeindeeigene Versorgungsunternehmen EVU Hemhofen
mit Strom versorgt. Das Unternehmen bezieht die elektrische Energie (ber die
Stromnetze von der Bayernwerk Netz GmbH. Die Ubergabestation fiir die Stromliefe-
rung befindet sich im Bereich des Gewerbegebietes Zeckern - Ost.

Im Plangebiet verlauft ein 20-kV-Kabel, welches inklusive Schutzzonenbereich mit je
0,5 m beiderseits der Trassenachse im Bebauungsplan eingetragen.

Es besteht ein Anschluss an ein Uberregionales Erdgasnetz. Energieversorger ist die
Frankische Gas-Lieferungs-Gesellschaft mbH.

Hemhofen ist durch die "Deutsche Telekom" an das o6ffentliche Fernsprechnetz ange-
schlossen.

Im Plangebiet verlauft eine Kanaltrasse fiir einen Mischwasserkanal (DN1200) wel-
cher teilweise zur abwassertechnischen ErschlieBung Gebietes genutzt werden wird.
Hierflr wird ein Leitungsrecht mit einer Breite von 3 Metern eingetragen; der gesam-
te Bereich darf nicht Uberbaut werden.

8. Kosten fiir die o6ffentliche ErschlieBung

Nachfolgend sind die geschdtzten Nettopreise aufgefiihrt (inkl. 15% Baunebenkos-
ten); gesicherte Baukosten kénnen erst nach Vorlage der ErschlieBungsplanungen
mitgeteilt werden.

8.1 Verkehrsanlagen
Fahrbahnen, FuBwege und Parkplatze
Gesamt ca. 450.000,00 €

8.2 Abwasserentsorgung
Gesamt ca. 230.000,00 €

8.3 Wasserversorgung
Gesamt ca. 145.000,00 €

8.4 Offentliche Griinflichen
Neu herzustellen mit Anpflanzungen (Baume und Hecken)

ca. 1.043 m2 x 45,- €/m?2 (gerundet) 50.000,00 €
8.5 Beleuchtung
Gesamt ca. 30.000,00 €
8.6 Stromversorgung
Gesamt ca. 30.000,00 €
Gesamt gerundet netto (gerundet) 935.000,00 €
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9. Beteiligte Fachstellen
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Regierung von Mittelfranken

Landratsamt Erlangen - Hochstadt

Planungsverband Region Nirnberg

Staatliches Bauamt / StraBenbauamt
Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erlangen
Amt fur Landwirtschaft und Forsten Firth
Bayernwerk AG / Strom und Gas

EVU Hemhofen

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zweckverband Wasserversorgung Hemhofen u. Réttenbach
Landesamt fiir Denkmalpflege

Handwerkskammer Mittelfranken

Industrie- und Handelskammer

Omnibusverkehr Franken GmbH

Bund Naturschutz, Ortsgruppe Rottenbach-Hemhofen
Pfarreiengemeinschaft Adelsdorf-Aisch

Gemeinde Réttenbach

Gemeinde Adelsdorf

Gemeinde Heroldsbach

Behindertenbeauftragter Hemhofen Hr. Volkmar
Seniorenbeirat Hemhofen

Gemeinde Hemhofen

Team4

Blro flr Stadtebau und Bauleitplanung

Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

91522 Ansbach
91054 Erlangen
90403 Niurnberg
90402 Niurnberg
90461 Nirnberg
91052 Erlangen
90763 Flrth
96052 Bamberg
91334 Hemhofen
90441 Niurnberg
91334 Hemhofen
90403 Niurnberg
90489 Nirnberg
90403 Niurnberg
90459 Nirnberg
91341 Réttenbach
91325 Adelsdorf
91341 Rottenbach
91325 Adelsdorf
91336 Heroldsbach
91334 Hemhofen
91334 Hemhofen
91334 Hemhofen
90419 Nirnberg
96047 Bamberg

Die Stellungnahmen der Fachbehérden und ihre Behandlung im Gemeinderat sind der
Verfahrensakte zu entnehmen.

Aufgestellt:
Gedandert:

Bamberg, 02.05.2017
Bamberg, 24.04.2018

Satzungsbeschluss: Bamberg, 07.08.2018

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
Hainstr. 12, 96047 BambergrFel-Q951/59393, Fax 0951/59593
e-mail: aédtebau-bauleitplanung.de
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1. NACHTRAG

zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 27 "Zeckern-West" und
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Z 1
und zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10.1 "Ehemaliges Bahnhofsgelin-
de und Gleistrasse", Gemeinde Hemhofen

Grundlage des Nachtrages ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB i. V. m. der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und
ihre beschlussmdBige Behandlung im Gemeinderat von Hemhofen.

Aufgrund dieser Verfahrensschritte haben sich folgende Plandnderungen ergeben:

> Anpassung der zulassigen Dachformen

» Anpassung der maximal zuldssigen Firsthéhe

» Eintragung einer Versorgungsleitung der Bayernwerk AG inkl. Schutzstreifen (Plan-
teil, Verbindliche Festsetzungen, Begrindung)

Ergdnzende Festsetzungen flr Trassen mit Leitungszonen fiir Telekommunikationslei-
tungen

Erganzung der Eingriffsflachen in den Verbindlichen Festsetzungen

Redaktionelle Klarstellung der Festsetzungen zu Einfriedungen

Aufnahme eines Hinweises zu Grenzabstdnden bei Bepflanzungen
Immissionsschutzrechtliche Hinweise in den Verbindlichen Festsetzungen
Redaktionelle Anpassungen in der Begriindung

Einarbeitung weiterer Untersuchungen und gutachterliche Betrachtungen zur Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens und zum Speichervolumen fiir die Mischwasserverar-
beiung

A\
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Der Plan ist vom Gemeinderat Hemhofen im Rahmen dieses Verfahrensschrittes mit den
vorstehenden Anderungen gebilligt worden.

Gleichzeitig hat der Gemeinderat Hemhofen beschlossen, dass mit der so gednderten
Planfassung vom 24.04.2018 mit der Begrindung und Umweltbericht vom 24.04.2018
das Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB im
gemeinsamen Verfahren durchgefthrt wird.

Dieser Verfahrensschritt bildet dann die Grundlage des zweiten Nachtrages.

Aufgestellt: Bamberg, 24.04.2018

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUN 7~

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBf#
Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393, Fax 0951/5959§"
e-mail: wittmann.valier@staedtebau-bauleitplanung.de
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2. NACHTRAG

zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 27 "Zeckern-West" und
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Z 1
und zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10.1 "Ehemaliges Bahnhofsgelin-
de und Gleistrasse", Gemeinde Hemhofen

Grundlage des Nachtrages ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und ihre
beschlussmaBige Behandlung im Gemeinderat von Hemhofen.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich nur folgende geringfligige redaktionelle
Klarstellungen ergeben:

> Redaktionelle Klarstellung und Erganzung der Begrindung und des Umweltbe-
richts zum Bodengutachten sowie der wasserdichten Ausfiihrung der Kellerge-
schosse.

» Redaktionelle Klarstellung der Verbindlichen Festsetzungen zum Punkt der Keller-
geschossausfilhrung als weiBe Wanne.

> Redaktionelle Ergénzung der Verbindlichen Festsetzung bzgl. des Bezugspunktes
der Einfriedung

> Redaktionelle Klarstellung der Formulierung der Festsetzungen zu Gelandeanpas-
sungen

> Redaktionelle Klarstellung zur Zuldssigkeit von Stellplatzen auBerhalb der Bau-
grenzen

> Redaktionelle Erganzung des Umweltberichtes bzgl. des § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) und j)
und den Erfordernissen gem. § 1a Abs.5

Der Plan ist vom Gemeinderat Hemhofen im Rahmen dieses Verfahrensschrittes mit den
vorstehenden Anderungen gebilligt worden.

Der Plan in der Fassung vom 24.04.2018 ist mit Begrindung in der Fassung vom

24.04.2018 vom Gemeinderat von Hemhofen in seiner Sitzung am 07.08.2018 als Sat-
zung beschlossen worden.

Aufgestellt: Bamberg, 07.08.2018
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Anhang
- Artauswahl standortheimischer Gehdlze
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- AusgleichsmaBnahmen Flst. 149, Gmkg. Zweckern
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Gemeinde Hemhofen, Lkr. Erlangen-Hochstadt

Begriindung zum Bebauungsplan
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Artauswahl standortheimischer Geholze

a) GroBbdaume
Acer platanoides
Quercus robur
Tilia cordata

b) MittelgroBe und kleine Baume

Obstbaume in Sorten
Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Salix caprea

Sorbus aucuparia

c) Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Salix caprea
Sambucus nigra

Spitzahorn
Stieleiche
Winterlinde

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel
Hasel
WeiBdorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Holunder
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabe
Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleit-
plans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.
Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung
vom 23.09.2004 (8§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende
Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprufung), erganzt am
20.07.2017.

1.2 Inhalt und Ziele des Plans
Die Gemeinde Hemhofen plant die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
Z7 ,Zeckern-West“, die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Z 1 und 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 10.1 "Ehemaliges Bahnhofsgeléande und Gleistrasse" flr ein allgemeines
Wohngebiet (siehe allgemeine Begriindung zum Bebauungsplan).

1.3 Prufung anderweitiger Planungsmaglichkeiten
Standortalternativen wurden von der Gemeinde gepriift, es ergaben sich keine Standortalter-
nativen (siehe allgemeine Begriindung zum Bebauungsplan). Bzgl. der ErschlieBung gab es
keine flachensparsamere Alternative.

2. Vorgehen bei der Umweltprifung

2.1 Untersuchungsraum
Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen im
Umfeld um den Geltungsbereich.
Ein groReres Untersuchungsgebiet ist aufgrund der eingeschréankten Wirkungen der Planung
nicht erforderlich (vgl. Wirkungsprognose).

2.2 Prafungsumfang und Prifungsmethoden
Geprift werden gem. BauGB
81 Abs. 6 Nr. 7:
a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefi-

ge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
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e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitét in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach
europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a) bis d)

j)  unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkun-
gen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i,

§la
- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1
- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Bericksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § la
Abs. 3

- Berucksichtigung der Vorgaben der Vertraglichkeitsprifung bei Beeintrachtigungen von
FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes gem. § 1a Abs. 5

Fur die Prufung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbereichs und
des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung, Ar-
tenschutzkartierung).

Die Umweltprifung wurde mit der Methodik der 6kologischen Risikoanalyse durchgefihrt.
Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der relevanten Aspekte des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale im voraussichtlich erheblich beeinflussten Gebiet. Zentrale Prifungsinhalte
sind die 0.g. Schutzgiter (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB). Die einzelnen Schutzguter wurden hin-
sichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastungen berlcksichtigt
wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzguter werden die Wirkungen des Vorhabens
gegenuber gestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene umweltbe-
zogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose. Erganzend und zusammenfassend
werden die Auswirkungen hinsichtlich der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 e-i BauGB dargelegt.

Bei der Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die Bau-
und Betriebsphase auf die genannten Belange berticksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant
einschlie3lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfligbarkeit
dieser Ressourcen zu berticksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unféalle oder Katastrophen),

ff)  der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmald
der Treibhausgasemissionen) und der Anféalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber
den Folgen des Klimawandels,
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hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen.

2.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

3. Planungsvorgaben
Es wurden insbesondere beriicksichtigt:
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
e Baugesetzbuch (BauGB)
Das Naturschutzgesetz wird durch Festsetzung von grinordnerischen Mal3nahmen und Aus-
gleichsmalRnahmen berlicksichtigt. Das Baugesetzbuch wird durch sparsamen und scho-
nenden umgegangen mit Grund und Boden aufgrund von mehreren Grinflachen im Gel-
tungsbereich und der Minimierung von Versiegelung beriicksichtigt.

4. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
Im Untersuchungsraum findet sich momentan Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflache und bestehende Bebauung (Kirche St. Wendelin) inkl. Verkehrsflachen.
Im Randbereich sind junge Gehdlzstrukturen auf privaten Grunflachen (Obstbdume und
Schnitthecken) und Ruderalflachen im Bereich der ehemaligen Bahnlinie (Bahndamm) vor-
handen.

4.1 Mensch
Beschreibung und Bewertung
Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen beein-
flusst werden.
Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit Funktion fur Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhdltnisse durch Schutz des
Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung” sind Uberwiegend die wohnort-
nahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume auf das
Wohlbefinden des Menschen maf3gebend.
Wohnfunktion
Der Geltungsbereich liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Zeckern, Gemeinde Hemh-
ofen, und schlief3t direkt an bestehende Wohnbebauung und Verkehrsflachen. Von der ge-
planten Wohnbebauung gehen regelméafig keine erheblichen Konflikte gegentiber anderen
(Wohn)Nutzungen aus, ein Nebeneinander der geplanten Nutzungen ist regelmafig konflikt-
frei maglich, so dass keine Anhaltspunkte fiir héhere Beeintréachtigungen und Auswirkungen
bestehen.
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4.2

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt eine geringe Bedeutung fiir gesunde Wohnver-
héaltnisse. Gegenuber Immissionen besteht fir die angrenzenden Wohngebiete durch die ge-
plante Wohnbebauung eine geringe Empfindlichkeit.

Funktionen fiir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat durch die Uberwiegende landwirtschaftliche Nutzung und fehlende
Erholungseinrichtungen geringe Bedeutung fir die Naherholung.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt eine geringe Bedeutung fur die Naherholung.
Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaflnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch das geplante Vorhaben ist mit einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Erhebliche
Immissionen fir die angrenzenden Wohngebiete sind durch das geplante Wohngebiet nicht
zu erwarten.

Auswirkungen auf die Naherholung

Mit Durchfihrung des Vorhabens entsteht Wohnbebauung angrenzend an Wohnbebauung.
Siedlungsnahe Erholungsbereiche sowie die freue Landschaft sind weiterhin im Umfeld des
Ortsteils Zeckern und in der Gemeinde Hemhofen rasch erreichbar.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, Biodiversitat

Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich liegt westliche des Ortsteils Zeckern und schlief3t direkt an bestehende
Wohnbebauung an. Der aktuelle Bestand setzt sich Uberwiegend aus intensiv landwirtschaft-
lich genutzter Ackerflache sowie stellenweise Ruderalflur (ehemalige Bahnstrecke mit Bahn-
damm) und einzelne Gehdlze (Obstbaume und Schnitthecken) auf privaten Griunflachen zu-
sammen.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Naturnédhe

Empfindlichkeit Vorkommen seltener Arten
Seltenheit des Biotoptyps

GrofRe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Schutzgebietsflachen sowie Biotope der Biotopkartierung Bayern sind im Geltungsbereich
und im direkten Umfeld des Untersuchungsraums nicht vorhanden. Die Flachen im Gel-
tungsbereich werden Uberwiegend intensiv genutzt und beinhalten nur kleinflachige Gehdlz-
strukturen (Schnitthecke im Wohngebiet und junge Obstgehdlze). Die vorkommenden Ein-
zelbdume weisen zudem keine Hohlen fir potentielle Baumbriter bzw. markante Rindenspal-
ten fir Flederméuse auf.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der direkt anschlieRenden Wohn-
bebauung (Spazierganger mit Hunden) ist von einem geringen Artspektrum auszugehen und
allenfalls mit stérungstoleranten Vogelarten zu rechnen.

Der im Geltungsbereich liegende Bahndamm der ehemaligen Bahnlinie stellt als thermophil
beeinflusste Magerstruktur ein potentielles Teilhabitat fir Zauneidechsen dar. Nach Ruck-
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sprache mit der Unteren Naturschutzbehorde ist dieser Teilbereich jedoch nur als suboptima-
ler Lebensraum anzusehen. Daher sind Verbotstatbestdénden des 8 44 BNatSchG nicht zu
erwarten.

Insgesamt hat der Geltungsbereich somit mittlere Bedeutung fiir die Pflanzen- und Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch das geplante Vorhaben gehen ca. 1,4 ha Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter
Flache und kleinraumige Geholzbestande und Ruderalsflachen verloren.

Durch grunordnerische Festsetzungen wird eine Durchgriinung des Baugebietes und eine
teils naturnahe Gestaltung von Griunflachen gewahrleistet, wodurch stellenweise eine 6kolo-
gische Aufwertung der Flachen erfolgt und Habitatverluste kompensiert werden.

Fir den umgebenden Raum sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Der Gel-
tungsbereich hat keine besondere Bedeutung fur den Biotopverbund, so dass keine Unter-
brechungen von wichtigen Biotopverbund-Leitlinien eintreten.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

4.3 Boden
Beschreibung und Bewertung
Im Geltungsbereich kommen nach der Bodenschatzungskarte des UmweltAtlas Boden des
Bay. Landesamtes fur Umwelt Uberwiegend anlehmige Sandbdden vor.
Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit
Biotopentwicklungspotenzial
naturliches Ertragspotenzial

Die im Geltungsbereich vorkommenden und Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutz-
ten Boden sind von geringer Naturndhe, haben eine geringe Seltenheit und ein geringes Bio-
topentwicklungspotential. Das Bodengeflige ist in Teilbereichen (Kirche, Wegeflachen und
Bahndamm) bereits verandert und verdichtet.
Insgesamt hat der Geltungsbereich, ausgehend von der intensiven Nutzungen, geringe Be-
deutung fur das Schutzgut Boden.
Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaf3nahmen
Der Wirkraum betrifft ausschlie3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen angren-
zender Flachen sind nicht zu erwarten.
Vermeidungsmalinahmen sind fur ein derartiges Vorhaben nur bedingt méglich. Sie be-
schranken sich auf die Ausweisung von Flachen mit Begriinungsbindung, innerhalb derer
sich Bodenfunktionen regenerieren kdnnen.
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Gesamtbewertung Schutzgut Boden:

Auswirkungen geringe Erheblichkeit

4.4 Wasser

Beschreibung und Bewertung

Im Geltungsbereich des Vorhabens sind, bis auf temporar wasserfiihrende schmale Graben,
keine offenen Flie3- oder Stillgewasser vorhanden. Die Bewertung des Schutzgutes kon-
zentriert sich daher auf den Teilbereich Grundwasser.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Geschitztheitsgrad der Grundwasseruberdeckung (Empfind-
Empfindlichkeit lichkeit)

Bedeutung fur Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Aufgrund der Gelandehéhen und der Lage zu den ndrdlich verlaufenden Zeckener-Weihern
ist ein geringer Grundwasserflurabstand zu erwarten. Dies wurde in einem Geotechnischen-
Bericht des Baugrundinsituts Dr.- Ing. Spotka und Partner GmbH (Stand 04 Mai 2018) tber
die Boden- und Grundwasserverhdltnisse bestatigt. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung
ist mit einem geringen Versiegelungsgrad zu rechnen, wodurch der Verlust an versickerungs-
fahiger Grinflache gering gehalten wird.

Im Geltungsbereich sind weder Trinkwasserschutzgebieten noch Wasserschutzzonen vor-
handen. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet liegt zudem in einer Entfernung von mind.
650 m ndrdlich.

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 1,4 ha (Wohnbauflache
inkl. geplante Verkehrswege) zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu ei-
ner Reduzierung der Grundwasserneubildung.

Die Auswirkungen der Versiegelung auf den Wasserhaushalt werden durch Festsetzungen
bzgl. der Versiegelung und durch Grinflachen gemindert.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes wird im Bebauungsplan darauf hingewie-
sen, dass Kellergeschosse als weiRe Wanne auszubilden sind. Durch die geplante Nutzung
(allg. Wohnbebauung) und die KleinrAumigkeit des Vorhabens ist mit einer sehr geringfligi-
gen und nur 6értlich eng begrenzten Grundwasserabsenkung zu rechnen.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.5

Luft/Klima

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische
Ausgleichsfunktionen maf3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf die
Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern (z.B. Waldge-
biete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen fur die Kalt-
und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit klimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Der Ortsteil Zeckern in der Gemeinde Hemhofen ist aufgrund der umgebenden landwirt-
schaftlichen Flur im Wechsel mit Teichketten und grof3flachigen Waldgebieten kein klimati-
sches Belastungsgebiet. Zudem haben die betroffenen Flachen aufgrund der Nutzung (in-
tensiv genutzte Ackerflache) lediglich ortliche Funktionen als Kaltluftgebiet.

Insgesamt hat der Geltungsbereich somit geringe Bedeutung fir das Schutzgut Luft/Klima.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalflinahmen

Durch die Bebauung des aktuellen Bestands (liberwiegend intensiv genutzte Ackerflache)
geht deren ortliche klimatische Ausgleichsfunktion verloren. Aufgrund der festgesetzten
Durchgriinung des Baugebietes und dem landwirtschaftlich gepragten Umfeld des Ortsteils
Zeckern sind Auswirkungen auf das Siedlungsklima jedoch gering.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.6 Landschaft
Beschreibung und Bewertung
Der Geltungsbereich ist durch die Lage am Ortsrand von Westen aus weitrdumig einsehbar,
wodurch die Wirkung auf das Landschaftsbild als mittel einzustufen ist.
Bewertungskriterien sind:
Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt
Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen
Bedeutung / Vorbelastung
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4.7

4.8

4.9

Im Geltungsbereich sind neben dem Bahndamm, den jungen Obstgehdlzen und der Kirche
»ot. Wendelin“ keine besonders landschaftsbildwirksamen Strukturen enthalten. Der Orts-
rand ist Uberwiegend durch die intensive Ackernutzung gepragt.

Vorbelastungen des Landschaftshildes sind, bis auf die stdlich verlaufende Freileitung, nicht
vorhanden.

Insgesamt hat der Geltungsbereich somit geringe Bedeutung flir das Schutzgut Landschatft.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Das geplante Vorhaben flhrt zu einer Veranderung des Landschaftsbildes, jedoch ist der
Geltungsbereich durch die bestehende Bebauung im Osten nicht weitraumig einsehbar.

Als Vermeidungsmafinahme ist die Eingriinung des Geltungsbereiches und der vorgesehe-
nen Verkehrswege sowie die Gestaltung des zukiinftigen Ortsrandes festgesetzt.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Flache

Flache ist ein wertneutraler Begriff, der die zweidimensionale rdumliche Ausdehnung als ge-
ographische Mal3einheit einer Raumeinheit definiert. Die Flache des Geltungsbereiches an-
dert sich durch die Planung nicht. Es handelt sich derzeit um Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Der Geltungsbereich wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hemhofen
groRtenteils als "Wohnbauflache" dargestellt. Die tbrigen Nutzungen im Geltungsbereich
(Flachen der Bahnlinie und offentlicher Parkplatz) werden im Rahmen einer aktuell laufenden
Teilanderung des Flachennutzungsplans zu Wohnbauflache geéndert. Die Auswirkungen

durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den Schutzgiitern Kap. 4.1 bis
4.6 beschrieben.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem o6kologischem Wirkungsgeflige sind im Geltungsbereich und
dessen Umfeld nicht vorhanden.

Wertigkeit/Empfindlichkeit: Geltungsbereich gering

Kultur und Sachgdter

Baudenkmaler sind von der Malinahme nicht betroffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand fin-
den sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler.

Wertigkeit/Empfindlichkeit: Geltungsbereich gering
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4.10 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der Entfer-
nung von mind. 1.4 km zum nachstgelegenen Gebiet (Vogelschutzgebiet ,Markwald bei Bai-
ersdorf* DE6331472) ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

5. Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern
Ein sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern ist durch die Entsorgungseinrichtun-
gen der Gemeinde gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist moglich.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung werden ca. 1,4 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Mdglichkeiten
zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen bestehen im
Gemeindegebiet nicht.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Hemhofen stellt
fur den Geltungsbereich grofitenteils "Wohnbauflache" dar. Die tibrigen Nutzungen im Gel-
tungsbereich (Flachen der Bahnlinie und offentlicher Parkplatz) werden im Rahmen einer ak-
tuell laufenden Teildnderung des Flachennutzungsplans zu Wohnbauflache geéndert.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die zu erwartenden Gebaudestellungen sichern eine optimale passive Sonnenenergienut-
zung und beginstigt die Nutzung der Sonnenenergie durch Photovoltaik oder Warmwasser-
bereitung.

6 Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der folgen-
den Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit re-
levant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbeziiglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgiter in Kapitel 4
ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natirlichen Ressourcen, insbesondere Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der Schutz-
glter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.
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Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Die Auswirkungen werden durch Einschrankung und Festsetzungen des Wohngebietes
insoweit gemindert, dass die einschlagigen Vorgaben und Auflagen des Bundesimmis-
sionsschutzgesetztes bzw. der Bundesimmissionsschutzverordnung eingehalten wer-
den.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und
Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkungen
durch Abfélle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich, in dem mit besonderen Katastrophenfal-
len zu rechnen ist. Die Karte der Georisiken des Bay. Landesamts fir Umwelt weist flr den
Bereich aktuell keine spezifischen Georisiken nach.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Durch das geplante Vorhaben ist mit einer (lediglich) geringen Zunahme des Verkehrs zu
rechnen. Erhebliche Immissionen fiir die angrenzenden Wohngebiete sind durch das geplan-
te Wohngebiet unter Einhaltung der allgemein gultigen Richtlinien zum Larmschutz nicht zu
erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

Besondere Risiken diesbeziglich sind aufgrund der geplanten Nutzung (Wohnbauflache inkl.
Begrinungsbindungen), auch bzgl. Kleinklima nicht vorhanden.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Besondere Risiken diesbeziglich sind nicht vorhanden.

7. Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die Flachen zum Ausgleich sind im Bebauungsplan dargestellt.

Als Ausgleich aul3erhalb des Geltungsbereiches wird eine Flache von 1.830 gm der FIL.Nr.
149, Gmkg. Zeckern festgesetzt (siehe Kartenteil AusgleichsmalRnahmen). Die Flache befin-
det sich im Besitz und seit 2008 im Okokonto der Gemeinde, daher wurde eine 6kologische
Verzinsung (3 % Uber 10 Jahre) und aufgrund der hohen 6kologischen Aufwertung eine dop-
pelte Aufwertung angerechnet. Entwicklungsziel ist ein Sandmagerrasen.
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8. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mit der Erhaltung der derzeitigen Nutzung zu rechnen.

9. Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfemaf3nah-
men ergriffen werden kénnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fiir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der
zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvor-
hergesehenen Auswirkungen dienen.

Als Monitoringmaflinahme wird die Prifung der Entwicklung der Ausgleichsflachen durch Be-

gehung vorgesehen.

Das Monitoring hat ein Jahr nach Umsetzung der MaBnahme zu erfolgen, weitere Kontroll-
prifungen sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.

10. Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den Men-
schen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Zunahme des Verkehrs zu erwarten;
erhebliche Immissionen fur die an-
grenzenden Wohngebiet sind durch
das geplante Wohngebiet nicht zu er-
warten; Verlust siedlungsnaher Freifla-
che mit geringer Erholungsfunktion

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von intensiv genutztem Grin-
land und Teilbereiche des ehemaligen
Bahndamms (potentielles Teilhabitat
Zauneidechse)

mittlere Erheblichkeit

keine dauerhaft wasserfuhrenden
Flie3- und Stillgewasser vom Eingriff
betroffen; Flache liegt auRerhalb von

Boden Geringe Versiegelung (Wohnbebau- geringe Erheblichkeit
ung) von Uberwiegend intensiv genutz-
ter Ackerflache; keine naturnahen oder
seltenen Boden betroffen

Wasser Bis aus temp. wasserfilhrende Graben | geringe Erheblichkeit
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Trinkwasserschutzgebiet und Wasser-
schutzzonen;
Klima Verlust von Kaltluftentstehungsgebiet geringe Erheblichkeit
jedoch kein angrenzendes Belas-
tungsgebiet vorhanden
Landschaft keine erhebliche Beeintrachtigung des | geringe Erheblichkeit
Landschaftsbildes aufgrund fehlender
landschaftspragender Strukturen und
Einsehbarkeit des Geltungsbereiches;
Wechselwirkungen keine Flachen mit besonderem komplexem | geringe Erheblichkeit
und Wirkungsgefu- Okologischem Wirkungsgefuge betroffen
ge
Es sind direkt keine Kultur- oder Sachgtter
Kultur- und Sachgi- | yatroffen g geringe Erheblichkeit
ter

Nach Bebauung des Geltungsbereichs verbleiben mittlere negative Auswirkungen auf die
Schutzguter Pflanzen-Tiere-Biologische Vielfalt sowie geringe negative Auswirkungen auf al-
le Ubrigen o. g. Schutzguter.
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