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A

1.

Allgemeine Begrindung
Planungserfordernis

Herr Thomas Seger hat als Vorhabenstréager die Einleitung eines Verfahrens zur Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan fur die Er-
richtung eines Handwerkerhofes mit Wohnhaus im Ortsteil Jettingsdorf der Stadt Ber-
ching beantragt. Geplant ist die Errichtung einer Werkstatt fir Metallverarbeitung. Mit-
telfristig soll noch eine Lagerhalle sowie eine Betriebsleiterwohnung mit Garage entste-
hen. Die Zufahrt erfolgt von der ,Berchinger Stra3e“ aus.

Herr Thomas Seger ist Eigentimer der fur das Vorhaben erforderlichen Grundstiicke
und ist finanziell in der Lage, das Vorhaben und die ErschlieBungsmalRnahmen inner-
halb einer bestimmten Frist durchzuftihren.

Die Stadt Berching ist zusammen mit der Stadt Freystadt als Mittelzentrum im allge-
meinen landlichen Raum ausgewiesen. Zentrale Orte sollen Schwerpunkte der ge-
werblichen Entwicklung sein. Die Stadt Berching hat als Impulsgeber und Siedlungs-
und Arbeitsplatzschwerpunkt im sudlichen Landkreis Neumarkt zudem wichtige Funkti-
onen zur Starkung des landlichen Raums. Die Sicherung von drtlichen Arbeitsplatzen
ist daher ein wichtiges Ziel der Stadt Berching. Das geplante Gewerbegebiet liegt im
Osten des Ortsteil Jettingsdorf und kann die stadtebaulichen Ziele der Stadt Berching
wirksam unterstitzen.

Der Stadtrat von Berching hat deshalb beschlossen, das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplans und zur Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan zur Ausweisung eines Gewerbegebietes
einzuleiten.

Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation
Allgemeine Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Jettingsdorf der Stadt Berching am 6stlichen Ortsrand
an der Berchinger StralRe. Es umfasst eine Teilflache der Flurnummer Fl. Nr. 404, Ge-
markung Sollngriesbach, und hat eine Flache von ca. 0,4 ha.

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich als Grunland genutzt.

Das Plangebiet wird im Suden durch die ,Berchinger Stral3e“ und im Norden durch die
Staatsstral’e St 2388 begrenzt. Im Siidwesten befindet sich auf der gegeniiberliegen-
den StralRenseite der ,Berchinger“ Stral3e Wohngeb&ude. Im Westen grenzt ein land-
wirtschaftlicher Betrieb mit Maschinenhallen, Garbehalter, Fahrsilos und landwirtschaft-
lichen Freiflachen an.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Naturrdumlich liegt das Plangebiet auf der Frankischen Alb (nach Ssymank). Wie der
gesamte Ortsteil Jettingsdorf befindet sich das Plangebiet auf der Hochflache westlich
von Berching. Die Bauflache weist ein leichtes Gefélle nach Sudosten auf. Der Unter-
grund besteht aus Alblehm.
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Die Landschaft rund um Jettingsdorf ist Uberwiegend landwirtschaftlich gepréagt mit gro-
3en Ackerschlagen. Auch das Ortsbild von Jettingsdorf ist dorflich gepragt mit einer Mi-
schung aus landwirtschaftlichen Gehdéften und Einfamilienhausbebauung.

Beim Planungsbereich handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache, die
im Westen an den Ortsteil Jettingsdorf angrenzt. Die Flache wird Uberwiegend als In-
tensivgrinland genutzt. Lediglich ein kleiner Teil im Nordosten des Geltungsbereichs
ist héherwertiger und als magig extensiv genutztes, artenarmes Grinland einzustufen.
Geholze sind auf der Flache nicht vorhanden.

AuRerhalb des Geltungsbereichs mit einer Entfernung von 45 m befindet sich im Osten
das Landschaftsschutzgebiet Schutzzone im Naturpark "Altmuhltal” (LSG-00565.01).
Dieses wird durch die Planung nicht berihrt. Auch weitere Schutzgebiete oder Biotope
sind von der Planung nicht betroffen

Abb.: Luftbild des Geltungsbereichs

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils glltigen
Fassung. Gemal § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprifung durchzufihren.
Der dafur erforderliche Umweltbericht (8 2a Abs. 2) ist Bestandteil dieser Begrindung
(vgl. Teil B).

8 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplénen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in 8§ 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen.
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Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in
der Abwagung bertcksichtigt und durch entsprechende MalRnahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Berching ist zusammen mit der Stadt Freystadt als Mittelzentrum im allgemei-
nen landlichen Raum ausgewiesen. Im allgemeinen landlichen Raum kommt der Erho-
hung des Angebotes an vielseitigen Arbeitsplatzen im sekundaren und tertiaren Sektor
besondere Bedeutung zu. Zentrale Orte sollen Schwerpunkte der gewerblichen Entwick-
lung sein. Die Stadt Berching hat als Impulsgeber und Siedlungs- und Arbeitsplatz-
schwerpunkt im sidlichen Landkreis Neumarkt zudem wichtige Funktionen zur Starkung
des landlichen Raums.

Die vorliegende Planung kann deshalb die Ziele des Regionalplanes und der Raumord-
nung wirksam unterstttzen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Stadt Berching verfigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan (01.07.2005). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennut-
zungsplan als Ackerflache dargestellt. Dies entspricht nicht der geplanten Nutzung. Der
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan wird deshalb gemai3 § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert. Entspre-
chend dem Bebauungsplan wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet sowie eine Aus-
gleichsflache im Norden und eine Grunflache im Osten dargestellt. Die geplante Aus-
gleichsflache (Entwicklungsziel im Bebauungsplan u.a. Anlage einer Streuobstreihe)
greift die im Landschaftsplan vorgeschlagene Malinahme ,Anlage einer Streuobst-
wiese“ fUr die bisher dargestellte Ackerflache auf.
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Schutzgebiete des Naturschutz- und Wasserrechts

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Altmuhltal, der Erholungsschwerpunkt liegt
hierbei jedoch in den Talern (insb. Unterbirger Laaber und Sulztal) und somit abseits
des von der Planung berihrten Landschaftsraumes. Das Landschaftsschutzgebiet im
Naturpark verlauft ca. 40 m 6stlich au3erhalb des Geltungsbereiches.

Dariber hinaus befinden sich keine Schutzgebiete des Naturschutz- und Wasserrechts
im raumlich-funktionalen Zusammenhang zum Plangebiet.

4. Begrindung der Standortwahl und Alternativenprifung

Die Planung erfolgt auf Antrag des Vorhabenstragers. Der Vorhabenstrager hat kein
anderweitiges Grundstick zur Verfugung, an dem die mit der Planung verfolgten Zwe-
cke mit geringeren Eingriffen in Natur und Umwelt méglich waren.

Im Stadtgebiet Berching stehen derzeit keine freien Gewerbeflachen zur Verfligung.
Die bestehenden Gewerbegebiete Pollanten Breitenfurt Il und Wegscheid Il sowie der
Industriepark Erasbach Nord und die freien Gewerbeflachen Mittelwegécker in
Solingriesbach sind zwar noch nicht vollstéandig bebaut, die Grundstiicke befinden sich
allerdings in Privatbesitz. Die Stadt hat hierauf keine Zugriffsmoglichkeiten.

Auch andere Flache zur Umwidmung als Gewerbeflachen stehen derzeit nicht zur Ver-
fagung.

Der geplante Standort fir das kleine Gewerbegebiet flgt sich mit seiner geplanten Be-
bauung als Handwerkerhof in den dorflich gepragten, teils mit landwirtschaftlichen Ge-
hoften bebauten Ortsteil Jettingsdorf ein und rundet den Ortsteil sinnvoll nach Osten
ab. Die durch die Planung am gegenstandlichen Standort verursachten natur- und ar-
tenschutzrechtlichen Konflikte sind gering. Biotope sowie Schutzgebiete des Natur-
schutzrechts oder wasserwirtschaftliche relevante Gebiete werden durch die Planung
nicht berthrt.

Aus den genannten Grinden hat sich die Stadt Berching fur den gegenstandlichen
Standort entschieden.

5. Planungsziele

Ziel der Planung ist es, die Errichtung des geplanten Handwerkerhofs zu ermdglichen.
Die gesamte Hofanlage soll ansprechend bepflanzt und eingegriint werden. Ergénzend
sind im Rahmen der Planung die Belange des Immissionsschutzes besonders zu be-
achten, um die schalltechnischen Orientierungswerte der ndchstgelegenen Wohnge-
baude (Mischgebiet) im Stiden und Westen nicht zu Uberschreiten.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Ortliche Bauvorschriften

Das Gewerbegebiet wird mit Einschrédnkungen ausgewiesen; eingeschrankt sind die
zuldssigen Emissionen. Einschrankungen sind aus Griinden des Immissionsschutzes
aufgrund der umgebenden Bebauung mit Mischnutzung (u.a. auch Wohngebaude) er-
forderlich. Die Emissionskontingente werden in einem Schallgutachten erarbeitet und
zum Entwurf im Plan ergénzt.
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Die als Gewerbegebiet nutzbare Bauflache ist in Richtung der bestehenden Bebauung
angeordnet, weiter 6stlich am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft ist eine pri-
vate Grunflache zur gartnerischen Nutzung festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen, eine Grundflachenzahl und
Hohenfestsetzungen definiernt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Bau-
grenzen abgegrenzt und ermdglichen den Bauherren weitgehende Gestaltungsfreiheit.
Die Grundflachenzahl ist mit 0,6 im Vergleich zu klassischen Gewerbegebieten deutlich
unter der nach BauNVO § 17 zulassigen Grenze (0,8) festgesetzt. Damit wird die Ver-
siegelung minimiert und eine gute Durchgrinung des Baugebietes am Ortsrand ge-
wahrleistet. Durch die festgesetzten Gebaudehthen (Wandhohe 8,0 m, Firsthéhe 9,5
m) bleibt zudem die Einbindung in die Landschaft gewahrt. Es gilt die offene Bauweise
mit einer maximalen Gebaudeldnge bis 50 m.

Mit den Festsetzungen zur Dachform (Satteldach fir Hauptgeb&aude) und Dachfarbe
(rot bis rotbraun) stellt ein stadtebauliches Einfiigen der zukinftigen Bebauung in das
eher landlich gepréagte Ortsbild von Jettingsdorf sicher.

7. Erschlie3ung

Verkehrsflachen

Die Erschlieung erfolgt Gber die OrtsdurchfahrtsstralRe ,Berchinger Straf3e“.
Es sind deshalb keine &ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich. Der Bereich fur die zu-
lassige Zufahrt ist im Bebauungsplan abgegrenzt. Weitere Zufahrten sind nicht zul&s-

sig.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmadglichkeiten fur Strom, Wasser und Abwasser sowie Kom-
munikation sind in der ,Berchinger Straf3e” vorhanden.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Weitgehend unbelastetes Oberfla-
chenwasser der Verkehrs- und Lagerflachen sowie unbelastetes Dachflachenwasser
soll im Bereich der Bauflachen zurtickgehalten und vor Ort versickert werden. Hierzu
wird in der privaten Grinflache am tiefsten Punkt des Plangebietes im Stidosten eine
Retentionsflache festgesetzt.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundséatzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt, oder direkt tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Wenn
eine Versickerung des Niederschlagswassers angestrebt wird, miissen die wasserwirt-
schaftlichen Belange gepruft und beachtet werden. Es muss inshesondere sicherge-
stellt werden, dass der Untergrund sich zum Versickern eignet, der Abstand zum mittle-
ren Grundwasserflurabstand (ab UK Versickerungsanlage) mindestens einen Meter be-
tragt und sich keine Verunreinigungen im Boden befinden. Uber ein Baugrundgutach-
ten ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu prifen. Daneben muss auch die
Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers geprift und bei der Beurteilung und Wahl
der Versickerungsart beachtet werden. Die erlaubnisfreie Versickerung von Dachfla-
chenwasser setzt voraus, dass die Niederschlagswasser nicht von metallgedeckten
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Bedachungen zum Abfluss kommen. Die MalRgaben an die Vorbehandlung des Nieder-
schlagswassers sind zu beachten.

Immissionsschutz

Mit der Nutzung des Gewerbegebietes sind Emissionen verbunden. Um die Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte in der angrenzenden schutzwirdigen Nach-
barschaft zu garantieren, ist die Ausweisung des Gewerbegebietes nur mit Einschran-
kungen moglich.

Das Bebauungskonzept ist so angelegt, dass durch bauliche Ma3nahmen die Schalle-
missionen in Richtung der bestehenden Mischgebietsbebauung nach Stden des Orts-
teils Jettingsdorf reduziert werden. Durch die Geb&udestellung der Werkstatt sowie des
Buros wird eine abschirmende Wirkung in Richtung der Mischgebietsbebauung nach
Westen und der ST 2388 erreicht. Die Tordffnungen der geplanten Werkstatt werden
nach Osten zum Betriebshof hin angeordnet.

Um weiterhin mdgliche Konflikte von der Larmentwicklung her vorzubeugen, soll im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein schalltechnisches Gutachten, vsl. mit Zuord-
nung von Schallemissionskontingenten, erstellt werden. Dieses wird einschlie3lich der
erforderlichen Festsetzungen zum Larmschutz im Entwurf — zur formellen Beteiligungs-
runde gemal3 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB — ergénzt.

Die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente ist im Bauantrag nachzuwei-
sen. So kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte in der schutzwirdigen Nach-
barschaft sicher eingehalten werden.

Brandschutz
Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Falls Anlagen mit besonderen Brandschutzrisiken errichtet werden, sind im Rah-

men der Baugenehmigung entsprechende Festlegungen zu treffen.

Die ortliche Feuerwehr ist mit inrem Fuhrpark gut ausgertstet. Die 10-Minuten-Hilfsfrist
kann wegen der kurzen Anfahrt der drtlichen Feuerwehr als gesichert angesehen wer-
den.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der Baugenehmigung bertick-
sichtigt.
Denkmalschutz

Im Bereich der Bauflache sind keine Bodendenkmaler bekannt und es sind im unmittel-
baren Umfeld keine Baudenkmaéler vorhanden.



Stadt Berching 11
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gewerbe Jettingsdorf Ost*
und Anderung Flachennutzungsplan und Landschaftsplan in diesem Bereich

11.
111

11.2

Grinordnung
Gestaltungsmafnahmen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden auf den Baufla-
chen ergéanzende grinordnerische MalRBhahmen festgesetzt, insbesondere private
Griunflachen, Pflanzgebote und Flachen mit Begriinungsbindung.

Zur Eingriinung des geplanten Handwerkerhofes werden im Osten bzw. Nordosten in-
nerhalb der privaten Grinflache sowie im Westen innerhalb der Flache mit Begru-
nungsbhindung Pflanzgebote fir Strauchgruppen in Kombination mit Wildobstbaumen
festgesetzt. Im Nordwesten wird die Ortsrandeingriinung durch die zugeordnete Aus-
gleichsflache mit der Streuobstreihe und dem zur Staatsstraf3e hin vorgelagerten Gras-
Kraut-Saum sichergestellt. Im Sidosten ist zudem am kinftigen 6stlichen Ortseingang
von Jettingsdorf eine Streuobstwiese festgesetzt (Anrechnung als Okokontoflache).
Eine Durchgrinung der Bauflache selbst gewahrleistet zum einen die recht niedrige
GRZ von 0,6 sowie die innerhalb der Bauflache festgesetzten Pflanzgebote fir Laub-
baume. Bei allen Pflanzgeboten sind standortgerechte, gebietsheimische Gehdlzarten
zu verwenden, um neben der gestalterischen Funktion auch Funktionen als Lebens-
raum fir die Pflanzen- und Tierwelt sicherzustellen (Artenliste s. Anhang).

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist auf dem Gelande zuriickzuhalten und soweit
maoglich zu versickern. Daher ist im sudostlichen Teil eine Flache zur Versickerung
bzw. Riuckhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt. Vorgesehen ist die Anlage ei-
ner naturnahen Sickermulde. Darliber hinaus sind befestigte Flachen, soweit von der
Nutzung her moglich, mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren. Die Au3enbe-
leuchtung ist nur in insektenfreundlicher Weise zul&ssig.

Die genannten Festsetzungen sind erforderlich, um die geplante Bebauung zu durch-
grinen und im Sinne der Klimaanpassung die Auswirkungen der versiegelten Flachen
auf den Wasserhaushalt, den Warmehaushalt und das Kleinklima zu minimeren.

Eingriffsermittlung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwégung bericksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Beriicksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende Malinahmen:

- Festsetzung von Pflanzgeboten

- Festsetzung einer grof3eren privaten Grinflache (25 % des Geltungsbereiches)
- Verwendung heimischer Geholze fiir die Pflanzgebote

- Festsetzung von Vorgaben zur Gebaudehdhe und -kubatur sowie zur Dachform
- Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser

- Festsetzung wasserdurchléssiger Belage
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- Festsetzung insektenfreundlicher Aul3enbeleuchtung

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben (vgl. An-
hang und Teil B) und die Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der Natur-

glter bewertet.

Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft®. Vom Vorhaben ist tiberwiegend Intensivgriinland betroffen, nur
bei einem kleinen Teil der Eingriffsflache (=Bauflache) handelt es sich um magig ex-
tensiv genutztes, artenarmes Grunland. Die Ausgleichsflachen bzw. private Grinflache
werden als eingriffsfrei gewertet.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache (qm) | Bewertung | GRZ/ Ausgleichs-
(WP) Eingriffsfaktor | bedarf (WP)

Intensivgrinland [G11] 2.244 3 0,6 4.039

MaRig extensiv genutz- 14 6 0,6 50

tes, artenarmes Grun-

land [G211]

Summe 2.258 4.090

Planungsfaktor Begrundung Sicherung

Pflanzgebote fir Festsetzung

Strauchgruppen kombi- B 4.2

niert mit Wildobstb&u-

men

Pflanzgebote fir Laub- Festsetzung

baume B 4.3

Ortliche Versickerung Festsetzung

bzw. Rickhaltung des B4.4

unverschmutzten Ober-

flachenwassers

Insektenfreundliche Festsetzung

Aulenbeleuchtung B 4.6

Summe (max. 20 %) 10 %

Ausgleichsbedarf 3.681

Es besteht ein Ausgleichsbedarf von 3.681 Wertpunkten.
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11.3  Ausgleichsflachen
Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen wird innerhalb des Geltungsberei-
ches eine 728 gm grof3e Ausgleichsflache zugeordnet. Es sind zwei Ma3nahmen vor-
gesehen: In einem 6m-Korridor direkt angrenzend an die Staatsstral3e 2388 ist die Ent-
wicklung eines Gras-Kraut-Saums geplant. Weiter stdlich ist die Anlage einer Streuob-
streihe zur Ortsrandeingriinung festgesetzt.
Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der | AusgleichsmalBnahme
BNT-Liste BNT-Liste
Code| Bezeichnung Bewertung | Code | Bezeichnung| Bewertung| Flache | Aufwer- | Ausgleichsum
(WP) (WP) (gm) tung fang (WP)
G 11| Intensiv be- 3 B 432 | Obstwiese 9 357 6 2.142
wirtschafte- mit Hoch- (10-wP 1
tes Grlnland stdmmen timelag)
G 11| Intensiv be- 3 K132 | Artenreiche 8 267 5 1.335
wirtschafte- Saume und
tes Grunland Staudenflu-
ren frischer
bis méaRig tro
ckener
Standorte
G 211 MaRig arten- 6 K132 | Artenreiche 8 105 2 210
reiches Séume und
Grinland Staudenflu-
ren frischer
bis méRig tro
ckener
Standorte
Ausgleichsumfang Gesamt 3.687
Fazit: Die Flachen sind den o0.g. Annahmen zufolge ausreichend, den mit der Planung
verbundenen Eingriff zu kompensieren. Zudem wird die im Stdosten festgesetzte Aus-
gleichsflache mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese (Gro3e: 257 gm) als Aus-
gleichsflache fir das Okokonto des Vorhabentragers fur mogliche kunftige Eingriffe
verwendet.
11.4  Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine besonders naturnahen Flachen
oder potenzielle Lebensrdume streng geschitzter Arten.

Aufgrund der geringen Flachengrol3e und der Lage, benachbart zum landwirtschaftli-
chen Hof und der ST 2388, wurde auf eine spezielle artenschutzrechtlichen Prifung
verzichtet.

In der folgenden Ubersicht wird (iberschlégig eine mogliche Betroffenheit von saP-rele-
vanten Arten betrachtet.
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Artengruppe Kartierungen saP-relevanter Arten Verbotstat- Ausnahme
bestande nach 8§ 45
Absatz 7
BNatSchG
Saugetiere / Quartiere von Fledermausarten sind nicht nicht
Fledermause nicht betroffen. einschlagig erforderlich
Ein Verlust potenzieller Leitstrukturen ist
nicht gegeben.
Saugetiere / Keine Nachweise im Vorhabenbereich. nicht nicht
Biber, Feldham- einschlagig erforderlich
ster, Luchs
Amphibien Laichgewasser nicht vorhanden. nicht nicht
einschlagig erforderlich
Reptilien Keine geeigneten Saume vorhanden, im | nicht nicht
raumlichen Zusammenhang (Verbundsi- | einschlagig erforderlich
tuation) kénnen Vorkommen ausge-
schlossen werden.
Libellen Larvalgewasser nicht vorhanden. nicht nicht
einschlagig erforderlich
Kéafer Keine Altbdume durch Vorhaben betrof- | nicht nicht
fen. einschlagig erforderlich
Schmetterlinge Keine relevante geeignete Futterpflan- nicht nicht
zen vorhanden in Verbindung mit der einschlagig erforderlich
mehrfachen Mahd
Weichtiere / Laichgewasser nicht vorhanden. nicht nicht
Grol3krebse einschlagig erforderlich
Vogel Am Boden britende Feldvogel kdnnen bei Durchfuh- | nicht
aufgrund der Kulissenwirkungen zwi- rung von MalR3- | erforderlich
schen den landwirtschaftlichen Hallen im | nahmen zur
Westen, den Wohngeb&uden im Stiden | Vermeidung
und den Waldflachen im Osten im Zu- von Stérungen
sammenhang mit der benachbarten ST nicht einschla-
2388 in Verbindung mit dem intensivem | gig.
Grinland ausgeschlossen werden.
Weitere Feldvogel wie Rebhuhn sind
aufgrund der intensiven Griinlandnut-
zung ebenfalls ausgeschlossen.
Gehdlzbestande sind nicht betroffen

Tabelle: Abschatzung magliche Betroffenheit von saP-relevanten Tierarten

Durch die Planung sind keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nach § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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1.2
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Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprufung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der glltigen Fassung
(8 1 Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleitplanung, 8§ 1a erganzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Inhalt und Ziele des Plans

Herr Thomas Seger hat als Vorhabenstrager die Einleitung eines Verfahrens zur Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan fur die Er-
richtung eines Handwerkerhofes mit Wohnhaus im Ortsteil Jettingsdorf der Stadt Ber-
ching beantragt. Der Geltungsbereich liegt am dstlichen Ortrand des Ortsteils Jettings-
dorf (Stadt Berching, Landkreis Neumarkt i.d. OPf., Regierungsbezirk Oberpfalz) und
wird derzeit landwirtschatftlich genutzt. Das Plangebiet umfasst eine Teilflache der Flur-
nummer Fl. Nr. 404, Gemarkung Sollngriesbach, und hat eine Flache von ca. 0,4 ha.

Der Stadtrat von Berching hat deshalb beschlossen, das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplans und zur Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans mit Griinordnungsplan zur Ausweisung eines Gewerbegebietes
einzuleiten.

Details siehe Teil A der Begriindung.

Prafung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Planung erfolgt auf Antrag eines Vorhabentréagers, der im Besitz des Uberplanten
Flurstiickes ist. Der Vorhabenstrager hat kein anderweitiges Grundstiick zur Verfu-
gung, an dem die mit der Planung verfolgten Zwecke mit geringeren Eingriffen in Natur
und Umwelt mdglich waren. Im Stadtgebiet Berching stehen derzeit ohnehin keine
freien Gewerbeflachen zur Verfigung.

Der Standort beruihrt keine Schutzgebiete des Naturschutz- und Wasserrechts (ein-
schliel3lich Biotope). Die Schutzgebietsgrenze des Naturparks Altmuhltal liegt weiter
Ostlich. Der Planungsbereich liegt auch auRerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebie-
ten (Wind, Bodenschéatze, Landschaft).

Hinsichtlich der Anordnung der Bauflachen und der Grunflachen stellt die vorliegende
Planung die sinnvollste Alternative dar. Die Anordnung der gewerblichen Bauflache an-
schlieRend an den bestehenden Ortsteil mit Ausgleichsflachen bzw. Grunflachen an
den Randern ist planerisch sinnvoll.
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Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkun-
gen bewerten zu kdnnen (Bsp. Emissionen, Auswirkungen auf Biotopverbund etc.).

Prafungsumfang und Prifungsmethoden

Gepruft werden gem. BauGB
81 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige 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 Kulturgiter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

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 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Be-
lange nach dem Buchstaben a bis d und i

§1a

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

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

- Berucksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

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

Far die Prufung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenerfassung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen ausgewertet.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prufungsinhalte sind die Schutzgiter gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d. Die ein-
zelnen Schutzguter wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei
die Vorbelastungen bericksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter werden die Wirkungen des Vorha-
bens gegenibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose. Erganzend und
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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 ein-
schlie3lich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige
Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
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 Unfélle oder Katastrophen),

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

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorha-
ben gegeniiber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Planung ist derzeit in der Phase des Vorentwurfs und wird im Laufe des Verfah-
rens, ggf. gemaR den Erkenntnissen der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung,
noch erganzt. Eine schalltechnische Untersuchung wird noch erstellt und zum Entwurf
eingearbeitet.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere bericksichtigt:

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
¢ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Das Bundesnaturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von griinordnerischen Mal3-
nahmen und Ausgleichsmaf3nahmen berucksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch die angestrebte naturnahe Versickerung des
unverschmutzten Oberflachenwassers vor Ort beriicksichtigt.
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Das Bodenschutzgesetz wurde durch die MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimie-
rung der Bodenversiegelung beriicksichtigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung
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 Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit Funktion fiir Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind Giberwiegend die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei-
raume auf das Wohlbefinden des Menschen malf3gebend.

Wohnfunktion

Im Wirkraum des Vorhabens befinden sich unmittelbar im Siiden des Geltungsbereichs
sowie weiter westlich schutzwirdige Wohnnutzungen in der Mischgebietsbebauung
des Ortsteils Jettingsdorf. Der Geltungsbereich hat damit fir die Wohnfunktion eine
mittlere Bedeutung und Empfindlichkeit.

Funktionen fir die Naherholung

Das Plangebiet liegt im Naturpark Altmuhltal, der Erholungsschwerpunkt des Natur-
parks Altmahltal liegt aber generell in den Télern und Talhangen (insb. Sulz, Unterbr-
ger Laaber und Altmuhltal). Der Geltungsbereich weist als landwirtschaftlich genutzte
Freiflache in Ortsrandlage keine besonderen Funktionen fur die Naherholung auf. Er-
holungseinrichtungen fehlen. Er ist jedoch Teil des erlebbaren Landschaftsraumes von
Naherholungssuchenden auf den umliegenden Wegen. So verlaufen weiter stidéstlich
des Plangebiets ausgewiesene Wanderwegen.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Der Betrieb des Gewerbegebiets verursacht Larm- und Schadstoffemissionen. Aus die-
sem Grund sind die zulassigen Schallemissionen im Gewerbegebiet eingeschrankt.
Damit ist sichergestellt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
im angrenzenden Mischgebiet eingehalten werden. Unter Berticksichtigung der vorge-
sehenen Emissionskontingente sind keine erheblichen Auswirkungen auf die angren-
zenden Wohnnutzungen im Mischgebiet zu erwarten.
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Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Planung geht eine landwirtschaftlich genutzte Freiflache am Ortrand als Teil
der erlebbaren Landschaftskulisse verloren. Die umliegenden Wege sind aber weiter-
hin ungehindert von Naherholungssuchenden nutzbar. Zur Minimierung des Eingriffs in
das Landschaftsbild sind Eingriinungsmaf3nahmen vorgesehen, so dass weiter rei-
chende Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das Naturerleben durch die ge-
werbliche Nutzung verringert werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringe Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe

Empfindlichkeit Vorkommen seltener Arten
Seltenheit des Biotoptyps
Grolie, Verbundsituation

Repréasentativitat

Ersetzbarkeit

Der gesamte Geltungsbereich ist landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Seltene und
wertgebende Lebensrdume/Biotoptypen sind im Plangebiet nicht ausgebildet, die Na-
turndhe ist gering. Der Geltungsbereich hat Uberwiegend geringe Bedeutung fur die
Pflanzen- und Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen
Durch das geplante Baugebiet gehen ca. 0,3 ha Ackerflachen verloren.

Fur den Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Abschéatzung durchge-
fuhrt (siehe Teil A Nr.10). Der Geltungsbereich ist aufgrund seines Zustands nicht als
Habitat flr geschitzte Arten geeignet. Mit seltenen Arten ist aufgrund der Nahe zur
nordlich gelegenen Staatsstral3e und der studlich gelegenen Ortsdurchfahrt, der umge-
benden Bebauung sowie der Nutzung als intensives Grinland nicht zu rechnen.

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 ist der zulassige Versiegelungsgrad im Ver-
gleich zu anderen Gewerbegebieten niedrig. 40 % des Gewerbegebietes sind im Um-
kehrschluss als Freiflachen auszubilden und gértnerisch, mdglichst naturnah, zu nut-
zen. Zudem ist im Osten eine private Grunflache zur géartnerischen Nutzung festge-
setzt.
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Durch die Festsetzungen einer insektenschonenden Auf3enbeleuchtung kénnen nach-
teilige Auswirkungen auf diese Artengruppen minimiert werden.

Durch die Festsetzung umfangreicher Eingriinungsmafnahmen mit Pflanzgeboten flr
heimische Laubbdume sowie fur heimische Strauchgruppen in Kombination mit Wil-
dobstbaumen werden neue Lebensraume flr eine Vielzahl von Arten geschaffen.

Zur Kompensation des mit dem Gewerbegebiet verbundenen naturschutzrechtlichen
Eingriffs sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes aufRerdem in-
terne AusgleichsmalRnahmen in einem Gesamtumfang von 728 gm geplant. Die inter-
nen Ausgleichsflachen (Streuobstwiese mit vorgelagertem Gras-Kraut-Saum) dienen
im Wesentlichen zur Eingriinung der Anlage. Darliber hinaus ist am zukunftigen 6stli-
chen Ortseingang von Jettingsdorf eine weitere Streuobstwiese als Okokontoflache
des Vorhabentragers geplant.

Aufgrund der oben genannten Vermeidungsmaf3nahmen sind die Auswirkungen auf die
Pflanzen- und Tierwelt gering.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Das Plangebiet befindet sich gemaf der digitalen geologischen Karte 1:25.000 im Be-
reich tertiarer bis quartarer Ablagerungen (Alblehm).

GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 sind im Bereich des Alblenms
sfast ausschlieBlich Braunerde aus (schuttfihrendem) Schluff bis Ton (Gesteine des
Malm, Lésslehm)“ anzutreffen, die im Landschaftsraum haufig sind.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind die Béden anthropogen tberpragt und Bo-
dengeflige und -aufbau in seiner Naturlichkeit gestort (Befahren mit schweren Maschi-
nen, regelmaRiges Pfligen, Dungen). Seltene Béden liegen nicht vor, dadurch besteht
auch kein Biotopentwicklungspotenzial hin zu extremen und somit naturschutzfachlich
besonders bedeutsamen Lebensraumtypen.

Gemal Bodenschatzung weisen die Boden eine mittlere Bodenfruchtbarkeit auf. Die
Flachen sind als Griinland mit Grinlandzahlen zwischen 44 und 49 bewertet. Aufgrund
des eher gunstigen Ertragspotenzials ist das Biotopentwicklungspotenzial gering
(Standorte ohne extreme Eigenschaften, d.h. weder besonders trocken/mager noch
nass).
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Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Aufgrund der mittleren Grundflachenzahl ist mit einem Verlust mafig naturnaher Béden
von ca. 0,17 ha zu rechnen. Im Bereich der zu begriinenden Flachen werden sich die
Bodenfunktionen voraussichtlich verbessern, da insbesondere Stoffeintréage aus der
landwirtschaftlichen Nutzung unterbleiben.

Der Wirkraum betrifft ausschlie3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten. Die Beanspruchung landwirtschaftlicher
Flachen mit hoher Bodenfruchtbarkeit fiir eine Gewerbeflache bewegt sich in einem
vertretbaren Mal3e, da es sich um eine kleine Flache in Siedlungsnahe handelt.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,6 ergibt sich eine
maogliche Gesamtversiegelung von bis zu ca. 0,13 ha. In diesen Bereichen gehen die
Bodenfunktionen vollstandig verloren.

VermeidungsmalRnahmen sind die Festsetzung von zu begriinenden Flachen auf den
restlichen 40 % des Gewerbegebietes, der zuséatzlichen privaten Grinflache sowie der
Ausgleichsflachen bzw. Okokontoflachen. Hier kénnen sich Bodenfunktionen regenerie-
ren. Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar (z.B. bei Pkw-Stellplatzen), sind zudem was-
serdurchlassige Belage zu verwenden.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wasser

Beschreibung und Bewertung

Bewertungskriterien Teilschutzgut Gewdasser/Oberflachenwasser

Bedeutung / Naturnahe

Empfindlichkeit | patentionsfunktion

Einfluss auf das Abflussgeschehen

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseriberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | gedeutung fiir Grundwassemutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Trinkwasserschutzgebiete und Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Uber die Grundwasserverhéltnisse liegen keine detaillierten Informationen vor. Auf-
grund der Hohenlage und der anstehenden Geologie sind ausreichende Deckschichten
vorhanden bzw. es ist nicht mit oberflichennahen Grundwasserstanden zu rechnen.
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4.5

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen

Hinsichtlich des Grundwassers kommt es durch Versiegelung und Flachenbeanspru-
chung auf ca. 0,17 ha zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu ei-
ner Reduzierung der Grundwasserneubildung. Die Auswirkungen durch den erhéhten
Oberflachenabfluss sollen durch Rickhaltung und Versickerung vor Ort ausgeglichen
werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

Beschreibung und Bewertung

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

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit

klimatische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Lage im l&ndlichen Raum nicht als klimati-
sches Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen ha-
ben lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete und fur den Kaltluftabfluss, aber
keine uberortlichen Funktionen fur den Luftaustausch.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch die Bebauung der Freiflache gehen kleinflachig ortlich bedeutsame klimatische
Ausgleichsfunktionen verloren. Die Frischluftversorgung von Jettingsdorf ist weiterhin
gewahrleistet. Aufgrund des geringen Umfangs von baulichen MaRnahmen und Versie-
gelung sind keine erheblichen Auswirkungen auf den regionalen Luftaustausch zu er-
warten.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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4.6

4.7

Landschaft

Beschreibung und Bewertung

Landschaft und Landschaftsbild werden nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen
Bedeutung / Vorbelastung

Naturrdumlich liegt das Plangebiet auf der Fréankischen Alb (nach Ssymank). Das Plan-
gebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Jettingsdorf auf einer landwirtschaftlich
genutzten Flache, die wie die gesamte umgebende Hochflache weitgehend ausge-
raumt und strukturarm ist und keine kulturlandschatftlichen Merkmale aufweist.

Der Geltungsbereich ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache am Ortsrand
frei von besonderen landschaftsbildpragenden Elementen und durch die Staatstral3e
im Norden, der Ortsdurchfahrt im Stden, der bestehenden Wohnbebauung im Stidos-
ten sowie der landwirtschaftliche Geb&aude mit Fahrsilos im Westen vorbelastet. Der
Geltungsbereich bildet den zuklnftigen baulichen 6stlichen Ortsrand von Jettingsdorf
aus. In der ndheren Umgebung des Vorhabens befindet sich keine Gebaude, die unter
Denkmalschutz stehen.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen

Das geplante Baugebiet fuhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes.
Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes dehnt sich der Siedlungsrand im Nordos-
ten von Jettingsdorf in einem maf3vollen Umfang aus. Der bestehende norddstliche
Ortsrand ist bereits durch die Fahrsilos sowie gréRere landwirtschaftliche Gebaude ge-
pragt. Durch die festgesetzten Hohenbegrenzung der Geb&aude, der Dachform sowie
der Dachfarbe ist sichergestellt, dass sich das geplante Vorhaben in das Ortsbild von
Jettingsdorf einfuigt. Vom geplanten Vorhaben geht daher aus keine bedrangende oder
verunstaltende Wirkung aus.

Durch die Festsetzung von umfassenden Pflanzgeboten und Ausgleichsflachen an den
Randern der geplanten Bauflache werden die Auswirkungen auf das Landschafts- und
Ortsbild minimiert.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Flache

Beim Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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4.8

4.9

4.10

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Die Flache des Gel-
tungsbereiches werden der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen und einer gewerbli-
chen Nutzung zugefuhrt. Die Siedlungsflache im Stadtgebiet erhéht sich geringfugig.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgitern, Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachguter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Auch landschaftsbildpragende Denkmaler sind im Umfeld oder mit besonderen Blick-
beziehungen nicht vorhanden.

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geman
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG. Auch landschaftsbildpragende Baudenkmaler, gegeniber de-
nen das geplante Vorhaben eine verunstaltende oder bedrangende Wirkung ausiiben
wirde, sind im Umfeld nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet liegen Ostlich von Jettingsdorf mit einer Ent-
fernung zur Gewerbeflache von mind. 110 m (FFH-Gebiet ID 6834-301.02 , Trauf der
mittleren Frankenalb im Sulztal“) sowie sudlich von Jettingsdorf in einer Entfernung von
mind. 770 m (FFH-Gebiet, ID 6834-301.04 ,Trauf der mittleren Frankenalb im Sulz-
tal“; Vogelschutzgebiet, ID 7037-471.01 ,Felsen und Hangwaelder im Altmuhl-, Naab-,
Laber- und Donautal®). Lebensraumtypen des FFH-Gebietes liegen nicht innerhalb des
Geltungsbereiches. Durch die Eingriinung und AusgleichsmalRnahmen wird ein wirksa-
mer Ubergang zwischen den strukturreichen Hangflachen des FFH-Gebiets zu den
landwirtschaftlich genutzten Hochflachen geschaffen. Dieses sowie sonstige Natura
2000-Gebiete sind aufgrund der Art des Vorhabens von der Planung nicht berihrt. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebietes sind folglich, auch im Zusam-
menwirken mit anderen Projekten oder Planen, nicht zu erwarten.

Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéassern
Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Stadt gesichert. Die Versickerung/ Rickhaltung von Oberflachenwas-
sern soll moglichst vor Ort erfolgen.
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung von Sonnenenergie ist moglich und bereits gesetzlich fir gewerblich ge-
nutzte Gebaude gem. Art. 44a BayBO geregelt. Eine Festsetzung zur PV-Nutzung im
Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

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

Durch die Planung werden ca. 0,3 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Méglich-
keiten zur Wiedernutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder zur Umnutzung von
Konversionsflachen stehen im Stadtgebiet nicht zur Verfligung.

Darstellung von Landschaftspléanen

Die Stadt verfligt tGber einen in den Flachennutzungsplan integrierten Landschaftsplan.
Fur den Bereich des Plangebietes wird im Landschaftsplan die Anlage einer Streuobst-
wiese vorgeschlagen. Diese geplante MalRnahme aus dem Landschaftsplan wird durch
die geplanten Ausgleichsflachen (Entwicklungsziel im Bebauungsplan u.a. Anlage ei-
ner Streuobstreihe) und der geplanten Okokontoflache (Anlage einer Streuobstwiese)
aufgegriffen.

6. Zusammenfassende Prognose tber 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 fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschliel3lich Abrissarbeiten

Abrissarbeiten erfolgen voraussichtlich nicht. Die Auswirkungen beziiglich des Vorhan-
denseins des geplanten Vorhabens sind bei der Beschreibung der Schutzguter in Kapi-
tel 4 ausfuhrlich dargelegt.

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

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzgiter ,Mensch” sowie ,Tiere und Pflanzen, Biodiversitat® in Kapitel 4 ausfihrlich
dargelegt.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkun-
gen durch Abfélle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt
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Das geplante Gewerbegebiet befindet sich aul3erhalb von Zonen, fur die eine erhdhte
Gefahr durch Naturgefahren besteht (z.B. Erdbebenzonen, Hochwasserschutzgebiete,
Gefahrenhinweisgebiete fur Georisiken). Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich
durch den Standort des Gewerbegebietes daher keine diesbezliglich erwartbaren Risi-
ken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt.

Unvorhersehbare Naturkatastrophen und dadurch bedingte Schaden durch die Anlage

far die menschliche Gesundheit sowie die Umwelt kdnnen nie génzlich ausgeschlossen
werden. Die entsprechenden Risiken auch hinsichtlich moglicher Katastrophen werden

durch anlagenspezifische Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung minimiert. Diese

sind durch die einschléagigen technischen Vorschriften und Brandschutzvorschriften ge-
regelt.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Wesentliche Kumulierungseffekte gehen mit der Planung nicht einher. Natura 2000-
Gebiete werden durch das Vorhaben, auch in Kumulierung mit sonstigen Projekten
bzw. Planen, nicht erheblich beeintrachtigt (vgl. Kapitel B.4.10).

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

Besondere Risiken diesbeziiglich sind nicht vorhanden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Besondere Risiken diesbeziglich sind nicht vorhanden

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

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachhaltiger Umweltauswirkungen

sind insbesondere:

- Geringe Bodeninanspruchnahme durch vergleichsweise niedrige GRZ

- Festsetzung von Pflanzgeboten

- Festsetzung einer groReren privaten Griinflache (25 % des Geltungsbereiches)

- Verwendung heimischer Geholze fur die Pflanzgebote

- Festsetzung von Vorgaben zur Gebaudehdhe und -kubatur sowie zur Dachform
- Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser

- Festsetzung wasserdurchlassiger Belage

- Festsetzung insektenfreundlicher Aul3enbeleuchtung

Der mit der Planung verbundene Eingriff- bzw. Ausgleichsbedarf belduft sich auf knapp
0,07 ha. Zur Kompensation des mit dem Gewerbegebiet verbundenen naturschutz-
rechtlichen Eingriffs sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf
etwa 0,07 ha Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt (Anlage von Gras-Kraut-Saumen, Streuobstreihe). Zusétzlich ist im
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10.

Osten des Baugebietes am kiinftigen Ortseingang von Jettingsdorf eine Streuobst-
wiese als Okokontoflache des Vorhabentragers festgesetzt.

Die detaillierten Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung und die Er-
mittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen und deren Eignung finden sich in Kap. 9
des Teils A der Begrindung.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zunachst mit der Erhaltung des derzeitigen Zu-
standes, d.h. einer landwirtschaftlichen Nutzung, zu rechnen.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe und Umweltauswirkungen sind gegen-
Uber der Null-Variante vertretbar.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, da-
mit frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-
mafinahmen ergriffen werden kénnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fur Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring
bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Ab-
hilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen dienen.

Als MonitoringmaRnahme wird die Prifung der Flachen zur Wasserrtckhaltung durch
stichprobenartige Begehung nach Starkregenereignissen vorgeschlagen.

Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen friihzeitig im Planungsverfahren.

Herr Thomas Seger hat als Vorhabenstréager die Einleitung eines Verfahrens zur Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnungsplan fir die Er-
richtung eines Handwerkerhofes mit Wohnhaus im Ortsteil Jettingsdorf der Stadt Ber-
ching beantragt. Geplant ist die Errichtung einer Werkstatt fiir Metallverarbeitung. Mit-
telfristig soll noch eine Lagerhalle sowie eine Betriebsleiterwohnung mit Garage entste-
hen. Die Zufahrt erfolgt von der Berchinger Stral3e aus.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Jettingsdorf der Stadt Berching am 6stlichen Ortsrand
an der Berchinger StralRe. Es umfasst eine Teilflache der Flurnummer Fl. Nr. 404, Ge-
markung Sollngriesbach, und hat eine Flache von ca. 0,4 ha.

Der mit der Planung verbundene Eingriff bzw. Ausgleichsbedarf belauft sich auf knapp
0,07 ha. Zur Kompensation des mit dem Gewerbegebiet verbundenen naturschutz-
rechtlichen Eingriffs sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf
etwa 0,07 ha Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt (Anlage von Gras-Kraut-Saumen, Streuobstreihe). Zusétzlich ist im
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Osten des Baugebietes am kiinftigen Ortseingang von Jettingsdorf eine Streuobst-
wiese als Okokontoflache des Vorhabentragers festgesetzt.

2.  Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen; er-
hebliche Immissionen in das angren-
zende Wohngebiet werden durch Be-
schrénkung der zuléassigen Schal-
limmissionen vermieden

geringe Erheblich-
keit

Pflanzen, Tiere, bi-
ologische Vielfalt

Verlust Griinland von ca. 0,3 ha; Ein-
griff ist gut ausgleichbar

geringe Erheblich-
keit

mittlere Versiegelung auf geringer Fla-

lich genutzten Flache von 0,3 ha

Boden che und ohne Betroffenheit seltener Ezirtlnge Erheblich-
oder naturnaher Bdden
Verringerte Grundwasserneubildung , e
Wasser durch Versiegelung, Rickhaltung und Ee_rlnge Erheblich
. eit
Versickerung von unverschmutztem
Oberflachenwasser
, Frischluftentstehungsflache ohne Be- , :
Klima zug zu Belastungsgebieten betroffen, Egirtlnge Erheblich-
keine relevanten lokalklimatischen Aus-
wirkungen
Beeintrachtigung des Orts- und Land- ,
Landschaft schaftshildes durch Baukorper, aber rEanEIeebrl?chkeit
Pflanzgebote festgesetzt
Wechselwirkungen | keine Flachen mit komplexem 6kologi- | geringe Erheblich-
Wirkungsgeflige schem Wirkungsgeflige betroffen keit
Flache Inanspruchnahme einer landwirtschaft- | geringe Erheblich-

keit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit

Nach Umsetzung des Bau- und Verkehrsflachen verbleiben tberwiegend Auswirkungen
geringer Erheblichkeit, auf das Schutzgut Landschaft sind Auswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Die Auswirkungen werden durch Festsetzungen und AusgleichsmalRnahmen verringert
bzw. wirksam ausgeglichen.
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11.

Referenzliste der Quellen

Flr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden erganzend
zu eigenen Erhebungen vor Ort folgende Quellen herangezogen:

- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP)

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Biotope, Schutzgebiete etc.)
- Umweltatlas Bayern (Geologie, Boden, Gewasserbewirtschaftung, Naturgefahren)
- Bayernatlas (Denkmaéler etc.)

- Erdbebenzonenkarte von Deutschland, https://www.gfz-potsdam.de/din4149-erd-
bebenzonenabfrage/

- Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der
Bund/La&nder-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), Beschluss der LAI
vom 13.09.2012

- Leitfaden ,Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit* (Heft 23) der Lan-
desanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiurttemberg (LUBW),
Karlsruhe von 2010

R . lULLlW

Max Wehner
Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt
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ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Geholze

2. Bestandsplan mit Eingriffsbewertung

Anhang 1: Artenliste standortheimischer Gehdlze fur Freiflachengestaltung

a) Grol3baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

¢) Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Salix cinerea Grauweide
Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Wasser-Schneeball
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Anhang 2: Bestandsplan mit Eingriffsbewertung (verkleinert)

Legende

E Geltungsbereich

Bestand (mit Code nach BayKompV)

] Intensivgriinland (G11)

- MaRig extensiv genutztes,
artenarmesGriinland (G211)

Eingriffsbewertung

ohne Eingriff, da Ausgleichsflache
bzw. private Griinflache
(2.102 gm)

[]
m]]] Eingriffsflache

Faktor wegen GRZ: 0,6 (2.258 gm)

Stadt Berching

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
"Gewerbe Jettingsdorf Ost"

Bestandsplan mit Eingriffsbewertung

mafstab: 1:1.000 bearbeitet: mw / ao
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