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PRAAMBEL

Aufgrund des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 3 Satz 1, § 2 Abs. 1 Satz 1 und 2, § 10 Abs. 1
BauGB), der Bay. Bauordnung (Art. 81 BayBO) i.V. m. Art. 23 ff Gemeindeordnung fiir
Bayern und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erlasst die Gemeinde Ebnath fol-
gende

Satzung

zur Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung fir das Allgemeine
Wohngebiet ,Zur Selingau” auf Flur-Nrn. 472/7, 1244 und 1245 (TF) der Gemarkung
Ebnath, bestehend aus den Planzeichnungen, den textlichen Festsetzungen und Be-
bauungsvorschriften, der Begriindung und den griinordnerischen Festsetzungen:

§1 Der Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet , Zur Selingau” mit integrier-
ter Grinordnung vom .................. wird beschlossen.

§ 2 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung dieser Satzung in Kraft.
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l. Bauplanungsrechtliche, bauordnungsrechtliche und grinordnerische
Festsetzungen gem. § 9 BauGB

In Ergdnzung zu den planlichen Festsetzungen gelten folgende textliche Festsetzun-
gen als Bestandteil der Satzung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauGB)
Entsprechend § 4 BauNVO wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 -21 BauNVO), Bauweise
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)
Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen in Verbindung mit der Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl begrenzt. Soweit sich aus der Ausnutzung der
Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, ist die festgesetzte Grund-
und Gescholflachenzahl zulassig.
Die im Bebauungsplan planlich festgesetzte Zahl der Geschosse gilt als Hochstgrenze
(2 Geschosse als E+I oder E+D). Zulassig ist auch eine eingeschossige Bebauung mit
allen in Pkt. 4 der Festsetzungen durch Planzeichen festgesetzten Gebaudetypen.

Das zulassige Hochstmal’ der baulichen Nutzung betragt (Hinweis: Berechnung nach
§ 19 BauNVO):

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Fiir baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen gelten an den seitlichen und riickwarti-
gen Grundstlicksgrenzen die Abstandsregelungen der BayBO.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Pro Parzelle sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

3. Stellplatze und Garagen/Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Der Abstand zwischen StraRe und Garage bzw. Carport (Stauraum) muss mindestens
5,50 m betragen und darf nicht eingezaunt werden.
Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Grundstiick zu errichten (auch Stell-
platze in Garagen und Carports werden angerechnet).

4, Gebdudehohen (siehe auch Festsetzung Gebaudetypen als Planzeichen), Hohenlage
der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16-21 BauNVO)
Die maximale Wandhohe der in den planlichen Festsetzungen (Pkt. 4) dargestellten
Gebaudetypen darf nicht Gberschritten werden.
Die maximale Wandhohe von Garagen betragt 3,0 m.
Die Bezugshohe zur Wandhohe ist das Straflenniveau bei der Mitte des Wohngebau-
des und der Garage (siehe ,Hohenbezug Gebdude” auf der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans). Die Wandhohe wird definiert von der Bezugshohe (StralRenniveau Mitte
Wohngebdude und Garage) bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenkante
der AuRenwand, bei Flachdachern bis OK Attika.
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Flr die einzelnen Parzellen werden unter Beachtung der obigen Festsetzungen fol-
gende Bezugshohen festgesetzt:

- Parzellen 1-4: max. 0,30 m tber dem Niveau der westlich angrenzenden Erschlie-
RBungsstrale

- Parzellen 5 + 6: max. 1,00 m Uber Niveau der silidlich angrenzenden Erschliefungs-
stralle

- Parzelle 7: max. 1,50 m Uber Niveau der siidwestlich angrenzenden ErschlieBungs-
stralle

- Parzellen 8, 9 und 10: max. 1,00 m Gber dem Niveau der siidwestlich angrenzenden
ErschlieBungsstraRe

- Parzellen 11-15: max. bis zum Niveau der noérdlich angrenzenden ErschlieBungs-
straBBe

5. Dachgestaltung (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), Erneuerbare Energien
Die in der Nutzungsschablone der Planzeichnung angegebenen Dachformen und -nei-
gungen sind zul3ssig.
Zuldssig sind Zwerchgiebel, Dachgauben und Dachfenster. Die Breite der Dachgauben
und Zwerchgiebel ist insgesamt auf 40 % der Dachflache zu begrenzen. Zwerchgiebel
sind im mittleren Drittel des Daches anzuordnen. Die Firste von Zwerchgiebeln und
Dachgauben miissen mindestens 0,50 m unter dem Hauptgiebel liegen. Dachfirste
bei Dachgauben sind mittig auszubilden.
Bei Blechbedachungen ist nur eine Ausfiihrung als Titanzinkdach oder gleichwertig
zuldssig, um Zinkauswaschungen zu vermeiden.

6. Wintergarten
Wintergarten sind zuldssig, jedoch nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksfla-
chen. Die erforderlichen Abstandsflachen nach BayBO sind in jedem Fall einzuhalten.

7. Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedungen darf ein Mal von 1,20 m nicht Gberschreiten.
Im Bereich von Stiitzmauern an der Grundstlicksgrenze an Garagenzufahrten bezieht
sich die festgesetzte zulassige Hohe der Einfriedungen auf die Oberkante der Stiitz-
mauer (ansonsten auf das tatsachliche Gelande im Bereich der Grundstilicksgrenze).
Alle Einfriedungen sind sockellos zu errichten, um die Durchgangigkeit fiir bodenge-
bundene Tierarten zu gewahrleisten, auller an der Nordseite der Parzellen 4-7
(Schutz vor wild abflieRendem Wasser aus nordlicher Richtung).
Zufahrtsbereiche zu Carports, Garagen und Stellplatzen sind von der Einzaunung aus-
zunehmen.

8. Aufschittungen / Abgrabungen/Stitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
Stitzmauern mit den entsprechenden Gelandeangleichungen sind auf jeder Baupar-
zelle bis max. 2,00 m Hohe zulassig, auch an der Grundstlicksgrenze zu benachbarten
Bauparzellen.

Die Gelandegestaltung mit geplanten Mauern/Stitzmauern ist im Einzelgenehmi-
gungsverfahren gegeniiber der Gemeinde Ebnath darzustellen.
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10.

Werbeanlagen
Werbeanlagen bis maximal 1,0 m? Ansichtsflache sind nur am Ort der Leistung an
Einfriedungen und Fassaden in ErdgescholRhohe zuldssig.

Entsorgung bzw. Nutzung des Oberflachenwassers, Selbstschutz des Bauherrn (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB) vor Oberflachenwasser, Oberflachenbefestigung, Kanalisation,
Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzu-
leiten.

Die Oberflachenwasserentsorgung wird im Trennsystem erfolgen.

Der Oberflachenwasserabfluss ist durch Minimierung der versiegelten Flachen zu re-
duzieren. Stellpldtze und untergeordnete Wege sind mit maximal teilversiegelnden
Beldgen zu befestigen. Pro Bauparzelle ist eine Anlage zur Sammlung von Nieder-
schlagswasser (Zisterne) mit mindestens 6 m3® Fassungsvermogen zur Brauchwas-
sernutzung als MalBnahme zur Anpassung an den Klimawandel vorzusehen. Samtliche
auf den privaten Grundstiicksflaichen anfallende Oberflachenwdasser sind, soweit
moglich, auf den privaten Grundstiicksflachen breitflachig und tber die belebte Bo-
denzone zu versickern. Die Eignung des Untergrunds zur Versickerung und die Art der
Versickerung sowie der Nachweis der ausreichenden Dimensionierung der Riick-
halte- und Versickerungsanlagen sind gegeniiber der Gemeinde Ebnath zu flhren; zu
bericksichtigen ist hier die Hangneigung. Unterhalb liegende Parzellen diirfen durch
die Versickerung nicht beeintrachtigt werden. Auf die Technischen Regeln und die
entsprechenden Vorschriften wird hingewiesen (TRENGW, TRENOG, NWFreiV, Ar-
beitsblatter DWA-A102, DWA-A117, DWA-A138, Merkblatt Nr. 4.3/2 des LfU ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umfang mit Regenwasser” und , Naturnaher Umgang mit
Regenwasser”). Der Uberlauf der Versickerungsanlagen bzw. das Oberflichenwasser
fiir den Fall, dass nachweislich keine Versickerung moglich ist, ist an die Regenwas-
serkanalisation anzuschlieBen. Die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken
in der Bauleitplanng des StMB und StMUV ist zu berlicksichtigen und gibt wertvolle
Hinweise fir die ErschlieBungsplanung und die privaten Bauherren.

Hinweis: Anlagen zur Nutzung des gesammelten Regenwassers als Brauchwasser (z.B.
WC-Spulung) sind bei der VG Neusorg meldepflichtig. Durch die Brauchwassernut-
zung durfen keine Riickwirkungen auf das 6ffentliche Trinkwassernetz erfolgen.

Garagen- und Carportzufahrten und Grundstiickszufahrten sind so auszubilden, dass
das Oberflachenwasser nicht dem StralRenraum zugefiihrt wird.

Bei der Planung des Gebaudes und der Freiflachen ist auf eine sichere Ableitung bzw.
Behandlung des Oberflachenwassers zu achten (Lage von Kellerfenstern, Lichtschach-
ten etc.). Die Erforderlichkeit ist durch den Bauwerber eigenstandig zu prifen. Gene-
rell sind bei den Bauvorhaben Schutzvorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser
abseits von FlieRgewissern durch Starkregenereignisse (pluviale Uberflutungen) zu
treffen (z.B. durch entsprechende Geldandemodellierung, Hohenlage der Gebaude
und von Kellerlichtschachten u.a.). Auf diese Gefahren wird besonders hingewiesen
(siehe § 37 WHG-Gefahr von Sturzfluten abseits von FlieRgewdssern sowie die Ar-
beitshilfe ,,Hochwasser- und Starkregenrisiken” in der Bauleitplanung des StMB und
des StmUV).
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11.

111

Generell sind samtliche Einleitungsstellen fiir Abwasser unterhalb der Riickstauebene
(StralRenniveau) ausreichend gegen Riickstau zu sichern.
Auf gegebenenfalls anfallendes Schichtwasser wird hingewiesen.

Grunordnerische Festsetzungen, Flachenbefestigungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen, Flachenbefestigungen, Bodenschutz
Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal
2,0 m hohen Mieten zwischen zu lagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR zu be-
schranken (§ 1a Abs. BauGB).

Stellpldtze und untergeordnete Wege dirfen maximal mit teildurchlassigen Bauwei-
sen befestigt werden (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasengitter-
steine, Fugenpflaster oder sog. volldurchlassige Pflaster).

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Lei-
tungen zu pflanzen. Bei Strauchern betrdgt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich
verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiih-
ren.

Die Empfehlungen zu SchutzmalRnahmen gemalk dem Merkblatt ,,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kandle” der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrs-
wesen (Stand 2013) sind zu berticksichtigen.

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m? (angefangener) Grundstiicksflache mindes-
tens ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die Baumstandorte kénnen
frei gewahlt werden (planlich dargestellte Standorte als Vorschlag).

Die nicht befestigten und bebauten Teile der privaten Bauparzellen sind als Grinfla-
chen zu gestalten und gartnerisch zu begriinen (Wiese, Rasen, Bepflanzung). Stein-
oder Schottergarten, auch mit untergeordneter Bepflanzung, sind grundsatzlich nicht
zulassig.

Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffs in Natur und Landschaft (sonstiger Geltungs-
bereich des Bebauungsplans), sind gemaR § 9 Abs. 1a (3) BauGB Ausgleichs-/Ersatz-
malknahmen durchzufiihren. Die Ausgleichs-/Ersatzmanahmen werden allen Ein-
griffe im Geltungsbereich durch die ErschlieBung und die Bebauung der privaten Bau-
parzellen verbindlich zugeordnet (§9 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Hinweis: die Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen werden im weiteren Verfahren verbind-
lich festgesetzt bzw. in den Hinweisen dargestellt.
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11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.2.1

11.2.2.2

Besondere griinordnerische Festsetzungen

Allgemeines, Zeitpunkt der Umsetzung der Begriinungs- und Ausgleichs-/ErsatzmaR-
nahmen

Im Baugebiet sind auf 6ffentlichen und privaten Griinflachen entsprechend den plan-
lichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- und PflanzmalRnahmen durchzu-
fihren. Die Ausfihrung auf privaten Flachen hat dabei ein Jahr nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude zu erfolgen, die MalRnahmen auf 6ffentlichen Griinflachen und die Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen im Zuge der ErschlieRBung.

Die Geholzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unter-
halten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachfolgenden Pflanzperiode
nachzupflanzen.

Begriinungsmalinahmen, Geholzerhalt

Erhalt von Gehdlzen

Die in der Planzeichnung des Bebauungs- und Griinordnungsplans gekennzeichneten
Geholzbestiande auf den privaten Parzellen im Stiden auf einer Boschung sind zur
Minderung der vorhabensbedingten Eingriffe zu erhalten.

Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungsstralle, Heckenpflanzung an der Sid-
westseite

Entlang der ErschlieBungsstraBe sind Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung gemaR
den planlichen Festsetzungen zu pflanzen.

An der Sudwestseite ist gemalk den planlichen Festsetzungen eine 2-reihige Hecke
aus heimischen und standortgerechten Gehodlzarten des Vorkommensgebiets 3 zu
pflanzen.

11.2.2.3 Bodenabstand der Einzaunung, MaBnahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigung

11.2.2.4

von Tierarten, insektenfreundliche Beleuchtung

Um die Durchgéangigkeit fiir Kleintiere (z.B. Igel) zu wahren, dirfen Zaune nur ohne
Sockel und mit 15 cm Abstand vom Boden errichtet werden (abgesehen von der
Nordseite im Bereich der Parzellen 4-7 zum Schutz vor Oberflachenwasser).
Gullideckel dirfen nicht direkt an den Bordstein angrenzend gesetzt werden, die
Bordsteine sind alle 30 m abzusenken, Gullideckel/Lichtschachte/usw. missen so
ausgestaltet sein, dass keine Fallen fir Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Mause
etc.) entstehen.

Grol3e Glasfronten sind nach Moglichkeit zu vermeiden. Ggfs. sind Aufkleber, Mattie-
rungen und dhnliches aufzubringen, um zu verhindern, dass Vogel an den Scheiben
anprallen und sterben.

Es ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu beriicksichtigen (siehe Hinweis Nr. 7).

Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Fiir die Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe durch die Bebauung und Er-
schlieBung werden Kompensationsmalnahmen aullerhalb des Geltungsbereichs ver-
bindlich festgesetzt. Diese werden im weiteren Verfahren dargestellt (durch Festset-
zung oder Hinweise).
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11.2.4 CEF-MaRnahmen

11.3

Erforderliche Gehdlzrodungen sind auf den Zeitraum 01.10.-28./29.02. des Jahres zu
beschranken.

Die Beraumung der Bauflachen im Zuge der Durchfiihrung der ErschlieBungsmalinah-
men hat vorsorglich nach Moglichkeit auBerhalb des Zeitraums 01.03. bis 01.07. zu er-
folgen, um keine Beeintrachtigung von bodenbriitenden Vogelarten wahrend der
Hauptbrutzeit bzw. Hauptaktivitatszeiten gegebenenfalls betroffener Arten hervorzu-
rufe, auch wenn keine Betroffenheiten festgestellt wurden; sollte dies nicht moglich
sein, sind entsprechende Vergramungsmalnahmen durchzufiihren (Schnitt des Vege-
tationsbestandes mindestens alle 14 Tage bis zum Beginn der Bauarbeiten).

Geholzauswahlliste

Flr Geholzpflanzungen werden folgende heimische und standortgerechte Gehdlzarten
empfohlen (im Bereich der Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen zwingend zu verwenden,
dort Verwendung von Pflanzmaterial des Vorkommensgebiets, auRerdem im Bereich

der Heckenpflanzung im Stidwesten):

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Liste 2 Strducher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Esche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne
Stiel-Eiche
Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde

Roter Hartriegel
Haselnul}

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeiRdorn
Pfaffenhtitchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Hunds-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
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Mindestpflanzqualitdten, Pflanzabstinde:

Baume (Einzelbdume):

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang,
Obstbdaume Hab 8 cm

- Straucher in geschlossener Pflanzung
Str. 2 x v. 60-100

- baumférmige Geholze in den Hecken
Hei 2 x v. 100-150

Pflanzabstand in den Hecken: 1,0x 1,5 m

Pflanzung in Gruppen zu 3-5 Stiick je Art
Die Pflanzung ist durch geeignete MalBnahmen vor Wildverbil8 und sonstige Wildscha-
den zu schitzen.

Hinweise

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung ist rechtzeitig mit allen Versorgungsunternehmen abzustim-
men. Eine gegebenenfalls erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig ein-
zuholen.

Die Verteilerschranke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der Telekom-
munikationsversorgung und der StraBenbeleuchtung werden im Randbereich der Stra-
Ren u.a. aufgestellt.

Regenerative Energien / Dachbegriinung

Die Nutzung von regenerativen Energien, insbesondere der Solarenergie auf Dachern,
wird dringend empfohlen. Im Falle der Nutzung der Solarenergie auf Dachern sind re-
flexionsarme Module zu verwenden.

Sofern keine Nutzung der Solarenergie auf Flachdachern geplant ist, wird eine Dach-
begriinung empfohlen.

Untergrund / Baugrund / Altlasten / Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Baugebiet Schichtenwasser nicht auszuschlieSen
ist. Eventuelle SchutzmalRnahmen gegen eindringendes Wasser bzw. Feuchtigkeit sind
zu prifen und gegebenenfalls entsprechende bauliche MaRnahmen zu ergreifen.
Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden den Bauherren empfohlen.
Altlasten sind im Bereich des Baugebiets nicht bekannt.

Sollten im Rahmen der Ausfiihrung der Vorhaben (z.B. im Rahmen der Erdarbeiten fir
die Fundamente) Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveranderungen / Altlasten (z.B.
auffallig riechendes oder verfarbtes Bodenmaterial) bekannt werden, sind die Bauar-
beiten einzustellen. Die Anhaltspunkte sind dem Landratsamt Tirschenreuth unverziig-
lich schriftlich mitzuteilen. Die Bauarbeiten dirfen erst nach schriftlicher Freigabe
durch das Landratsamt fortgesetzt werden.
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Bodens sind Vermeidungs-
maBnahmen moglich, die v.a. die Bauphase betreffen. Sie stellen sich wie folgt dar und
sind bei der Realisierung der Bebauung umzusetzen:

Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Bereits bei der Planung des Vorhabens (ErschlieBungspla-
nung) sollten daher geeignete Verwertungsmdoglichkeiten von Uberschussmassen im
Rahmen eines Bodenmanagements aufgezeigt bzw. geklart werden. Insbesondere
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeu-
dung und Vernichtung zu schiitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemaRen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Griinflichen vorgesehen sind,
nicht befahren werden.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz-
und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Der belebte Oberboden und gegebenenfalls kulturfdahige Unterboden ist zu schonen,
bei BaumalRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Ver-
dichtung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten dirfen
nicht befahren werden.

Es wird eine max. Hoéhe von 2 m fiir Oberbodenmieten und max. 4 m fir Unterboden-
und Untergrundmieten empfohlen.

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von lber 3 Monaten sind die Oberboden-
und Unterbodenmieten, die fiir Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit
tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.

Begrindung: Vermeidung von Qualitatsverlusten, Erosionsminderung

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Wit-
terungsverhaltnissen befahren werden.

Bodenaushubmaterial soll moglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden.
Gegebenenfalls kann eine 6ffentliche Bereitstellungsflache fiir iberschiissigen Bo-
denaushub geschaffen werden, um diesen im Planungsgebiet bei Bedarf zu verwerten.
Anpassung des Baugebiets soweit moglich an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro-
Rerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflaichenformen.

Begriindung: Vermeidung von Problemen bei der Verwertung (auch von gegebenen-
falls geogen erhohten Schwermetallgehalten) und Kostenminimierung.

Es wird empfohlen, im Zuge von ErschlieBungs- und EinzelbaumalRnahmen spezifische
Baugrunderkundungen durchfiihren zu lassen und ein Bodenmanagementkonzept fir
den Umgang mit Boden auf der Baustelle sowie die Entsorgung (Verwertung bzw. Be-
seitigung) von Bodeniiberschussmassen zu erstellen.
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4, Mogliche Beeintrachtigungen/Belastigungen aus umliegenden Nutzungen
Auf mogliche Beeintrachtigungen und Beladstigungen sowie Einwirkungen aus der um-
liegenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzung bzw. der Freizeitnutzung (westlich
liegendes Naturbad Selingau) wird hingewiesen.
Samtliche Einwirkungen sind entschadigungslos hinzunehmen.

5. Brandschutz
Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewiesen.

6. Bauzwang
Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde beabsichtigt, einen Bauzwang (Bebau-
ung des Grundstlicks spatestens 5 Jahre nach Erwerb mit einem Wohnhaus) in den
notariellen Vertragen zu regeln.

7. Beleuchtungsanlagen
Auf eine insektenfreundliche Beleuchtung ist zu achten (vorzugsweise LED-Leuchtmit-
tel mit einer Lichttemperatur von 1800-3000 Kelvin und einer Wellenlange kleiner 900
nm; niedrige Lichtpunkthdhen, Reduzierung der Leuchtdichte auf 100 cd/m?, besser 50
cd/m?, siehe hierzu auch Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung des
StMUV). Eine Lichtabstrahlung in die freie Landschaft hinein ist nicht zulassig.

8. Schallschutz bei der Errichtung von Luft-Warme-Pumpen
Bei der Errichtung von Luft-Warme-Pumpen wird im Hinblick auf den Schallschutz in
der Nachbarschaft auf die Informationsbroschiire ,Larmschutz bei Luftwarmepum-
pen” des Bay. Landesamtes fir Umwelt hingewiesen. Es sind dem Stand der Technik
entsprechende Anlagen zu verwenden (Schallleistungspegel 50 db (A)). In diesen Fallen
ist ein Mindestabstand der Anlagen von 7 m zu schutzbedirftiger Bebauung im Hin-
blick auf den Schallschutz einzuhalten.

0. Gesetzliche Grundlagen
Die in den Planunterlagen erwahnten gesetzlichen Grundlagen sind:

+ BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023

- BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023

+ BayBO (Bayerische Bauordnung), Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 2 des
Gesetzes vom 23.12.2022
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1.1

Begriindung mit Umweltbericht

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung, Bedarfsnachweis, Anbindegebot

Anlass, Ziel und Zweck der Planung, Bedarfsnachweis

Die Gemeinde Ebnath mochte mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans
»Zur Selingau” die Voraussetzungen zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im
Hauptort Ebnath in angepassten Umfang schaffen.

Nachdem in der Gemeinde Ebnath keine Bauparzellen fur Bauwillige zur Verfligung
stehen, die die Gemeinde an Bauwillige verauRern konnte, und seitens der Eigentlimer
privater Parzellen keine Verkaufsbereitschaft besteht (siehe weitere Ausfiihrungen),
ist die Bereitstellung von Bauland aufgrund der kontinuierlichen Nachfrage (siehe
hierzu ebenfalls weitere Ausfiihrungen) sinnvoll und notwendig.

Deshalb ist eine Ausweisung des Baugebiets in dem geplanten angepassten Umfang
auch aus landes- und regionalplanerischer, sozialer, stadtebaulicher und 6kologischer
Sicht besonders sinnvoll, nachdem an dem gewahlten Standort die Bauparzellen mit
Uberschaubarem Aufwand erschlossen werden kénnen. Alternative Standorte wurden
geprift, sind jedoch insgesamt nicht glinstiger zu bewerten als der gewahlte Standort.
Aullerdem sind potenzielle andere Standorte fiir eine Baulandausweisung nicht er-
werbbar (z.B. im Bereich bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesener Wohnge-
biete).

Bedarfsnachweis (in Anlehnung an die Auslegungshilfe ,,Anforderungen an die Pri-
fung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der
landesplanerischen Beurteilung”, einschlieBlich erlduternder Handreichungen der
Regierung der Oberpfalz)

Die Gemeinde Ebnath hat im Jahre 1990 den Bebauungsplan ,Haid“ aufgestellt. Es sind
aktuell noch zwei bebaubare Bauparzellen verfiigbar, die sich jedoch nicht im Eigen-
tum der Gemeinde befinden. Der Ostliche Teil des Geltungsbereichs ,,Haid“ konnte bis-
her noch nicht bebaut werden, da die Gemeinde das Grundstiick (Flur-Nr. 462 der Ge-
markung Ebnath) noch nicht erwerben konnte. Der Bebauungsplan fiir diesen Teil des
Wohngebiets Haid wird von der Gemeinde Ebnath aufgehoben und die Flache im Rah-
men der im Parallelverfahren aufgestellten 2. Anderung aus dem Flichennutzungsplan
herausgenommen (GroRe ca. 0,9 ha!l), da eine Realisierung der Bebauung auf der Fla-
che in absehbarem Zeitraumen nicht moglich erscheint. Im Baugebiet Sonnenstralie I
gibt es noch 4 unbebaute Parzellen, die sich ebenfalls in Privateigentum befinden. Eine
VerduBerung ist nicht geplant. Der Urplan stammt aus dem Jahre 2001. Ostlich ist noch
eine Erweiterungsflache im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen (ca. 1,7
ha). Ostlich der RingstraRe im Siidosten von Ebnath ist noch eine weitere Wohnge-
bietsflache von 2,6 ha im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Diese Flachen (Erweite-
rung Ringstraflle und die o.g. Flache , Erweiterung Sonnenstralie 11“) kdnnen trotz der
intensiven Bemiihungen der Gemeinde derzeit nicht erworben werden. Die Flachen
sollen aber aktuell im Flachennutzungsplan erhalten werden, da die Moglichkeit be-
steht, diese in weiterer Zukunft, sofern konkreter Bedarf besteht, gegebenenfalls zu
erwerben, und mit einem Bebauungsplan zu tiberplanen.
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Aufgrund der erlauterten Situation verfligt die Gemeinde Ebnath derzeit tGber keine
einzige Parzelle mehr, die sie an Bauwillige verdauBern konnte. Sonstige freie Parzellen
befinden sich in Privateigentum und es besteht kein Interesse, die Parzellen an Bauwil-
lige zu verdauBern (nach Rickfrage durch die Gemeinde Ebnath).

In den Jahren 2020 und 2021 wurden demnach alle Eigentiimer freier Bauparzellen
durch die Gemeinde Ebnath angeschrieben, inwieweit die Bereitschaft besteht, die
Baugrundstiicke an Bauwillige zu veraufBern. Von den ca. 35 Eigentiimern dullerten 8
Eigentlimer Verkaufsbereitschaft. Diese sind mittlerweile verkauft, so dass davon aus-
zugehen ist, dass diese von den bauwilligen Kaufern zeitnah bebaut werden. Dies wer-
tet die Gemeinde als Erfolg, da wenigstens in gewissem Umfang Bauparzellen von Bau-
willigen erworben werden konnten, und somit ein gewisser Bedarf im Innenbereich
gedeckt werden kann. Die Ubrigen Eigentiimer haben sich entweder nicht geduliert,
oder haben mitgeteilt, dass sie kein Interesse an einem Grundstiicksverkauf haben.
Zwischenzeitlich waren die freien privaten Bauparzellen auch auf der Homepage der
Gemeinde prasentiert. Dies musste jedoch nach Aussage der Verwaltung der Verwal-
tungsgemeinschaft wieder zurliickgenommen werden, nachdem einer der Eigentiimer
dies eingefordert hatte.

Die Ausweisung ist deshalb zwingend erforderlich, um den weiteren Bevolkerungsriick-
gang zu stoppen, der in der Gemeinde Ebnath aufgrund der fehlenden Bauplatze deut-
lich starker ausgefallen ist als beispielsweise in den umliegenden Gemeinden, wobei
selbstverstandlich zugleich weiter intensiv versucht wird, die Innenentwicklung zu star-
ken (u.a. sind der Gemeinde Ebnath mehrere Falle bekannt, dass Bauwillige notgedrun-
gen in umliegenden Gemeinden gebaut haben, da in der Gemeinde kein Angebot be-
stand).

Aktuell plant die Gemeinde Ebnath, Gber die vorliegende Planung hinaus, keine wei-
teren Bauleitplanungen, um Parzellen fiir Wohnbauflachen auszuweisen. Die vorlie-
gend geplante Ausweisung ist hinsichtlich des Umfangs dem kurz- bis mittelfristigen
Bedarf in vollem Umfang angemessen.

a) Struktur- und Entwicklungsdaten der Gemeinde Ebnath

Demographische Entwicklung

Mit Stand vom 31.12.2020 wohnten in der Gemeinde Ebnath 1.260 Personen
(Hauptwohnsitz, gemal Daten des Landesamtes fiir Statistik). Die Einwohnerent-
wicklung der letzten Jahre stellte sich wie folgt dar:

31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. |31.12.
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020

Gemeinde Ebnath
It. Statistischem 1339 1330 1299 1279 1293 1288 1272 1266 1269 1260
Landesamt
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Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen und der Gemeinde Ebnath gesamt

In der Gemeinde Ebnath nahm die Bevélkerung seit 2011 um ca. 5,9 % ab. Die aktu-
elle Vorausberechnung des Landesamtes fur Statistik bis 2039 geht von einem wei-
teren Riickgang um ca. 6,3 % aus (auf ca. 1.180 Einwohner). Aufgrund der wirt-
schaftlichen Entwicklung, infrastruktureller Parameter (u.a. aktives Vereinsleben,
infrastrukturelle Mallnahmen der Gemeinde im Bereich der Ortsentwicklung und
der Ver- und Entsorgung) und der hohen Attraktivitat der Gemeinde im Hinblick auf
Freizeitwert und Lebenshaltungskosten ist die prognostizierte negative Bevolke-
rungsentwicklung aus der Sicht der Gemeinde Ebnath zumindest in den angenom-
menen Dimensionen in Zweifel zu ziehen (siehe hierzu weitere Ausfiihrungen).

Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik bis 2039:
2025: 1.230 Einwohner
2028: 1.210 Einwohner
2033: 1.180 Einwohner

Nach kirzlich veroffentlichten Zahlen (Vorausberechnung fir 2041) wird fir die
nordliche Oberpfalz ein deutlich abgeschwachter Riickgang der Einwohnerzahlen
prognostiziert.

Altersstruktur

Aus der Altersstruktur lassen sich grundsatzlich Rickschliisse auf zukiinftig verstarkt
nachgefragte Wohnformen ableiten.

Die Vorausberechnung des LfStat sagt fiir die Gemeinde voraus, dass im Vergleich
zum Landkreis der Anteil dlterer Personen (liber 65 Jahre) starker zunimmt als im
Durchschnitt des Landkreises (ca. 41 % gegenlber ca. 26 %). Flr die Altersgruppe
unter 18 Jahre wird in Ebnath eine Zunahme um ca. 4 %, im Landkreis wird ein leich-
ter Riickgang vorausberechnet. Es wird damit fiir die Gemeinde Ebnath zwar eine
etwas starkere Alterung der Bevolkerung prognostiziert als dies dem allgemeinen
Trend des Landkreises entsteht. Es wird aber auch ein Anstieg der jungen Menschen
unter 18 Jahren prognostiziert, was sich sicherlich zukiinftig positiv auf die Entwick-
lung der Gemeinde und auch den Baulandbedarf auswirken dirfte.

Nach Ansicht der Gemeinde Ebnath ist der Bevolkerungsriickgang der letzten Jahre
und damit auch die negative Vorausberechnung vordergriindig auch darauf zurick-
zufuhren, dass in den letzten Jahren keine Baugebiete mehr ausgewiesen wurden,
so dass, wie konkrete Aussagen belegen, eine ganz Reihe Bauwilliger in andere Ge-
meinden abgewandert ist. Konkrete Beispiele sind der Gemeindeverwaltung be-
kannt. In den statistischen Daten und den Vorausberechnungen ist deutlich erkenn-
bar, dass Gemeinden mit in den letzten Jahren sehr expansiver Baulandausweisung
auch zukiinftig hohe Raten des Bevolkerungswachstums vorausgesagt werden. Die
letzte Bauleitplanung fiir Wohnbebauung stellte das Baugebiet ,,Sonnenstralle” vor
ca. 20 Jahren dar.
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Wohnungsbestand und durchschnittliche HaushaltsgroBe (Statistik kommunal,
Genesis-Datenbank)

Anzahl der Wohngeb&ude 2020 (31.12.2020) 442
Anzahl WE 2020 656
Anzahl WE je Wohngebaude 1,48
Anzahl EW/WE 2020 1.260/ 656 = 1,95

Ende 2020 betrug die Anzahl der Wohngebaude 442, die Anzahl der Wohneinheiten
656. Die durchschnittliche Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude betragt da-
mit 1,48. Die durchschnittliche HaushaltsgrofRe betrdgt 1,92 Personen.

Wirtschaftliche Entwicklung

In der Gemeinde Ebnath sind die Ausweisungsmaoglichkeiten und Entwicklungsmaog-
lichkeiten fir gewerblich-industrielle Nutzungen aufgrund der raumstrukturellen
Verhaltnisse insgesamt begrenzt. Es ist auch nicht Absicht der Gemeinde Ebnath,
groRflachige Gewerbeansiedlungen zu realisieren.

Es gibt in der Gemeinde Ebnath einige Betriebe (u.a. Hoch-Tiefbaufirma, 2 Metall-
baubetriebe u.a.).

Die Gemeinde Ebnath wird als Wohnstandort auch durch die gewerbliche Entwick-
lung in umliegenden Kommunen wie Waldershof (umfangreiche ausgewiesene In-
dustrie- und Gewerbegebiete mit Betriebserweiterungen) profitieren. Die Ge-
meinde Ebnath geht davon aus, dass der Trend der derzeitigen Nachfrage nach Bau-
parzellen (siehe weitere Ausfiihrungen) unabhangig von den aktuellen politischen
Entwicklungen sogar noch zunehmen wird. Wie die Vergangenheit zeigt, kdnnen
sich die derzeit schwierigen Rahmenbedingungen mit hoheren Zinsen und hohen
Baupreisen auch aktuell wieder verandern. Nur mit einer angemessenen Bereitstel-
lung von Bauland (neben der weiteren Starkung der Innenentwicklung), unabhangig
von kurzfristigen Rahmenbedingungen, kann der Bedarf in den nachsten Jahren ge-
deckt, und die negative Bevolkerungsentwicklung reduziert oder ganz gestoppt
werden. Die Umkehr des negativen Bevolkerungstrends ist notwendig, um die Inf-
rastruktureinrichtungen, Freizeitangebote usw. in der Gemeinde zu erhalten, zu sta-
bilisieren und weiter zu entwickeln. Es geht der Gemeinde ausschlieRlich darum, im
Wesentlichen vor Ort bestehenden Bedarf zu decken. Dies spiegelt sich auch in den
relativ geringen Dimensionen der Ausweisung wider.

Die Finanzkraft der Gemeinde ist seit 2016 um ca. 24 % gestiegen (etwas geringer
als im Durchschnitt des Landkreises Tirschenreuth, Quelle: Statistik kommunal).
Die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort hat von 2015 bis 2020 leicht abgenommen.
diejenige der Beschaftigten am Wohnort ebenfalls leicht abgenommen. Nachdem
die Finanzkraft der Gemeinde zugenommen hat, kann davon ausgegangen werden,
dass zunehmend mehr Einwohner auspendeln, was die Bedeutung Ebnaths als at-
traktiven Wohnstandort unterstreicht (Quelle: Statistik kommunal).
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Insgesamt ist die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde sowie der Arbeitsmarkt
durch eine durchschnittliche Dynamik gekennzeichnet, die dem Charakter der Ge-
meinde (Schwerpunkt als Wohnstandort mit einem regen gesellschaftlichen Leben)
entspricht.

Anfragen Bauwilliger

Die vollstdandig vorhandene Infrastruktur wie Bank, Einzelhandelsgeschafte, Schule
(Mittelschule), Kindergarten, Arzt, gastronomisches Angebot usw. sowie die attrak-
tive Landschaft machen die Gemeinde Ebnath attraktiv als Wohnstandort. Derzeit
herrscht in Ebnath ,, Aufbruchsstimmung®. Es wurde in der jlingsten Vergangenheit
viel Geld in die Infrastruktur investiert (Sanierung der Mittelschule im Schulverband
Neusorg-Ebnath, Modernisierung des Kindergartens, Umgestaltung der Ortsmitte
mit Stadtebau-Fordermitteln u.a.). Das Ortsbild ist ansprechend, es gibt vergleichs-
weise wenig Leerstdande im Ortskern. Mittlerweile wurde auch der Glasfaserausbau
fir den gesamten Ort auf den Weg gebracht, was fir die Zukunft der landlichen
Gemeinden (u.a. im Hinblick auf verstarke Home Office-Angebote) von erheblicher
Bedeutung sein wird.

Demnachst soll ein Sanierungsgebiet Ortsmitte ausgewiesen werden. Die Bemiu-
hungen der Gemeinde, die Infrastruktur zu modernisieren und zukunftsfahig zu ma-
chen, sind in der Gemeinde Ebnath seit einigen Jahren sehr intensiv.

Aktuell besteht eine relativ hohe Nachfrage nach Wohnbauparzellen. Laut den Un-
terlagen der VG Neusorg (Nachweise liegen vor!) gehen bisher pro Monat ca. 4 An-
fragen nach Bauplatzen bei der VG Neusorg von Bauwilligen mit konkreten Bauab-
sichten ein. Wie erwahnt, verfiigt die Gemeinde selbst (iber keine Bauparzelle.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der Gemeinde Ebnath ist tiber die StaatsstraRe St 2181 ge-
geben, die in Neusorg an die St 2177 anschlieBt. Diese fiihrt Gber Waldershof u.a.
zur Autobahn A 93. Daruber hinaus besteht 6ffentlicher Busverkehr.

Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemaR LEP/Regional-
plan

GemaR der Karte Raumstruktur des Regionalplans der Region 6 Oberpfalz-Nord ist
die Gemeinde Ebnath als gemeinsames Grundzentrum mit der benachbarten Ge-
meinde Brand ausgewiesen (wirksam geworden mit der Verbindlichkeit der 29. An-
derung am 01.06.2022). Damit wird der Gemeinde Ebnath (zusammen mit der Ge-
meinde Brand) eine zentralortliche Bedeutung zugewiesen. In Grundzentren soll die
flaichendeckende wohnortnahe Grundversorgung sichergestellt werden. Darliber
hinaus liegt die Gemeinde gemalR dem Regionalplan wie die gesamte Planungsre-
gion in einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf. GemaR LEP 2.2.5 G soll der
landliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als ei-
genstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen versorgt sind, er
seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und seine land-
schaftliche Vielfalt sichern kann. Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf
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b)

sind gemaR LEP 2.2.4 Z u.a. im Hinblick auf Planungen und MalBnahmen zur Versor-
gung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorrangig zu entwickeln.

Zwischenfazit

Entsprechend den obigen Ausfiihrungen ldsst sich der flr die letzten Jahre festge-
stellte leichte Bevolkerungsriickgang besser einordnen. Gemeinsam mit der Ge-
meinde Brand bildet Ebnath ein gemeinsames Grundzentrum zur Versorgung der
Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen der Grundversorgung, so dass sich
eine gewisse Zentralitat ergibt. Die Verkehrsanbindung und die wirtschaftliche Ent-
wicklungsdynamik sind als durchschnittlich einzustufen. Fir die Gemeinde Ebnath
ist bei der Bevolkerungsentwicklung und auch bei der Entwicklung der Altersstruk-
tur, wie oben aufgezeigt, von Bedeutung, dass die letzten ca. 20 Jahre keine Baufla-
chen ausgewiesen wurden. Die konkret belegbare Nachfrage nach Bauparzellen
zeigt eindeutig einen zwar nicht sehr hohen, aber stetigen Bedarf fliir Neuauswei-
sungen. In diesem Zusammenhang sind die in den letzten Jahren erheblichen Be-
mihungen der Gemeinde Ebnath zur Forderung der Innenentwicklung zu bertick-
sichtigen (siehe nachfolgende Ausfiihrungen).

Flachenpotenziale im Gemeindegebiet und MaRBnahmen zur Aktivierung

Wie erwahnt, hat die Gemeinde Ebnath, um die Innenentwicklung zu férdern, die
Bauliicken erfasst, und alle Eigentliimer im Hinblick darauf angeschrieben, inwieweit
Bereitschaft zur VerauRerung an die Gemeinde oder direkt an private Bauwillige be-
steht (Ergebnis siehe obige Ausfiihrungen).

Die Gemeinde Ebnath beabsichtigt, in absehbarer Zeit erneut die Grundstiicksei-
gentiimer der freien Parzellen anzuschreiben. Wenngleich sich die Gemeinde Eb-
nath weiterhin keine héhere Bereitschaft zur Abgabe von Bauparzellen erwartet,
wird dennoch versucht, alle Moéglichkeiten auszuschopfen, die Innentwicklung vo-
ranzubringen. Es hat sich gezeigt, dass bei der letzten Aktion doch 8 Parzellen an
Bauwillige verkauft werden konnten.

In den vergangenen Jahren konnten, bis in die jlingste Vergangenheit, einzelne Fla-
chen im Innenbereich bebaut, saniert oder reaktiviert werden. Beispiele sind (nicht
abschlielRend):

- Eroffnung eines neuen Lebensmittelmarktes, nachdem die ortliche Backerei zum
Jahresende schlieBen wird, Sanierung eines innerstadtischen Gebdudes

- Modernisierung eines Gebaudes im Innerortsbereich, Nutzung durch Kunsthand-
ler (ehemaliger Leerstand Sparkasse)

- Umnutzung und Neubau eines Anwesens in der Késcheinestralde

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebnath sind, wie bereits erwahnt, noch fol-
gende Bereiche als Wohngebiet bereits ausgewiesen, in denen bisher noch keine
Bebauung realisiert wurde:

- Erweiterung SonnenstraBe Il: ca. 1,7 ha

- Erweiterung Ringstrale: ca. 2,6 ha
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- Ostlicher Teil Gebiet ,Haid”, 6stlich des geplanten Ausweisungsbereichs; hier be-
steht, wie erwahnt, bereits ein Bebauungsplan, der in Kirze aufgehoben werden
soll; der Bereich wird im Flachennutzungsplan von Wohngebiet zu , Flache fir die
Landwirtschaft” umgewidmet; damit wird eine anndhernd flachengleiche Flache
fir Wohnbebauung aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen als vorlie-
gend neu ausgewiesen wird, zumal der vorliegende Ausweisungsbereich im Fla-
chennutzungsplan als Sondergebiet fiir eine Ferienhaussiedlung ausgewiesen ist.

Wie erlautert, sollen die Flachen im Bereich SonnenstralRe und Ringstralle zumin-
dest aktuell im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet verbleiben, da die
berechtigte Aussicht bestehen, diese Flachen in weitere Zukunft realisieren zu kon-
nen, auch wenn derzeit definitiv kein Erwerb der Flachen durch die Gemeinde mog-
lich ist.

Das Planungsgebiet selbst ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Sonderge-
biet fiir eine Ferienhaussiedlung ausgewiesen, so dass eine bauliche Inanspruch-
nahme der Grundsttlicksflaichen bauleitplanerisch bereits vorbereitet war. Die da-
malige Planungsabsicht wurde aufgegeben, so dass die Flachen sinnvollerweise als
Allgemeines Wohngebiet genutzt werden kdnnen, wofiir es einen konkreten Bedarf
gibt.

Aktivierung von Flachenpotenzialen:

In welchem Umfang aus den Innenentwicklungsbereichen und im Bereich der aus-
gewiesenen Wohnbauflachen Bauparzellen aktiviert werden kénnen, lasst sich der-
zeit nicht konkret absehen.

Die Gemeinde Ebnath moéchte gerade im Hinblick auf die bestehenden Baullicken
im Innenbereich seine bisherigen Bemiihungen fortfiihren, und weiter intensivie-
ren. Insgesamt sind folgende Mallnahmen im Rahmen der Aktivierungsstrategie ge-
plant:

- weitere Eigentlimeransprache aller unbebauten Grundstiicke im Innenbereich
(Wiederholung der bereits durchgefiihrten Aktion 2020/2021)

- Ziel ist die Aufstellung eines Innenentwicklungskatasters, in dem Bauliicken, Bra-
chen und Konversionsflachen, geringfligig bebaute Grundstiicke und Leerstiande
sowie Brachen aller Art erfasst werden

- es soll eine Person in der Verwaltung bestimmt werden, die sich um die Innenent-
wicklung verantwortlich kiimmert (fiir die gesamte VG)

- Ziel ist die Einrichtung einer Flachenmanagement-Datenbank, die von der verant-
wortlichen Person laufend gepflegt wird

- daraus lassen sich Bereiche mit Ansatzpunkten fir neue stadtebauliche Entwick-
lungen identifizieren

- darliber hinaus wird weiter daran gearbeitet, im Flaichennutzungsplan als Baufla-
chen dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht, hinsichtlich des Ei-
gentumserwerbes voranzutreiben, soweit tiber die vorliegend geplante Auswei-
sung hinaus Bedarf besteht; neu erschlossene Baugebiete sollen zukiinftig aus-
schliefRlich im Eigentum der Gemeinde sein; sollte sich bei Gebieten abzeichnen,
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c)

d)

dass diese auch langfristig nicht erwerbbar/beplanbar sind, werden Riicknahmen
der baulichen Widmung konkret in Erwdagung gezogen; aktuell sollen die im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebiete SonnenstraBe und RingstraRe
nicht aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen werden; bei diesen Flachen
besteht die Zuversicht, dass dort zukiinftig ein Grunderwerb durch die Gemeinde
Ebnath moglich sein wird, so dass die Flachen (im Bedarfsfall) aktiviert werden
kénnen

Bewertung der Verfligbarkeit der vorhandenen Potenziale

Wie oben dargestellt, sind die identifizierten Flaichenpotenziale und Innenentwick-
lungsflachen zum Planungszeitpunkt nicht verfligbar. Wie ebenfalls ausfiihrlich er-
l[dutert, haben in der Vergangenheit intensive Bemihungen zur Aktivierung von In-
nenentwicklungspotenzialen stattgefunden, die bereits zum Erfolg gefiihrt haben.
Insgesamt wurde und wird in der Gemeinde Ebnath viel fiir die Innenentwicklung
getan, und die gesamte Infrastruktur modernisiert und zukunftsfahig gemacht, da-
mit die Gemeinde auch in Zukunft lebenswert fiir die Bewohner sein wird.

Mit der Aktivierungsstrategie sollen die diesbezliglichen Bemiihungen noch weiter
intensiviert werden. Eine konkrete Aktivierungsquote kann nicht genannt werden.
Ziel ist es, mindestens 5 Baullicken, Leerstande u.a. in 5 Jahren zu reaktivieren. Hier
ist die Gemeinde Ebnath jedoch dringend auf Privatinitiative angewiesen. Es kdnnen
jedoch von der Gemeinde viele Projekte angestoRen werden, und die sonstigen
Rahmenbedingungen fir einen attraktiven Wohnstandort geschaffen werden.

Ermittlung des Bedarf an Neuausweisungen

Gemal der sog. Auslegungshilfe” und den Handreichungen der Regierung der Ober-
pfalz ergibt sich ein Bedarf an Neuausweisungen vorrangig aus Bevoélkerungszu-
wachsen. Die Erfahrung zeigt, dass Gemeinden mit wenigen Neuausweisungen in
der Vergangenheit (in Ebnath Gberhaupt keine Neuausweisungen) eher riicklaufige
Einwohnerzahlen aufweisen, wahrend Gemeinden mit sehr expansiver Auswei-
sungspolitik positive Einwohnerzahlen aufweisen, womit sich ein ,Bedarf” fir wei-
tere Neuausweisungen wesentlich leichter begriinden lasst.

Wie bereits ausgefiihrt, weist die Gemeinde Ebnath eine negative Bevolkerungsent-
wicklung von ca. 5,9 % seit 2011 auf. Die Vorausberechnung des LfStat sagt einen
Rickgang bis 2033 um weitere ca. 6,3 % voraus. Die Gemeinde Ebnath geht davon
aus, dass der Riickgang der Bevolkerungszahlen bereits relativ kurzfristig gestoppt
werden kann, wenn durch die geplante moderate Baulandausweisung und weitere
MalBnahmen der Innenentwicklung verstarkt vor allem junge Familien zuziehen
bzw. in der Gemeinde wohnhaft bleiben. Die jlingste Bevoélkerungsvorausberech-
nung des LfStat (bis 2041), die zwar noch nicht auf Gemeindeebene vorliegt, zeigt
dass die bisher fiir den Landkreis prognostizierten Bevolkerungsriickgange deutlich
geringer ausfallen werden. Durch Zuwanderungen aus anderen Regionalen
Deutschlands und aus dem Ausland wird auch die Region Nordoberpfalz, die in den
letzten Jahren einen deutlichen wirtschaftlichen Aufschwung erlebte, und nicht zu-
letzt auch eine kleine Gemeinde wie Ebnath (als Wohnstandort) profitieren.
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Aufgrund der vorliegenden Zahlen kann ein Bedarf lediglich verbal-argumentativ
begriindet werden. Die Strukturdaten und Flachen-/Innenentwicklungspotenziale
wurden ausfiihrlich dargestellt. Die Gemeinde Ebnath plant die vorliegende Auswei-
sung des Baugebiets ,Zur Selingau” mit 15 Parzellen (ansonsten keine weiteren Pla-
nungen). Es handelt sich also um eine Ausweisung relativ geringen, Giberschaubaren
Umfangs, welche eine moderate Entwicklung ermdglicht, nachdem derzeit, wie aus-
geflihrt, der Gemeinde keine einzige Parzelle fir Wohnnutzungen zur VerauRerung
an Bauwillige zur Verfligung steht.

Mit folgenden Argumenten begriindet die Gemeinde Ebnath die moderate Auswei-
sung des vorliegend geplanten Baugebiets:

- Einstufung als gemeinsames Grundzentrum mit der Nachbarkommune Brand

- die Gemeinde hat in der Vergangenheit stetige Anstrengungen zur Innenentwick-
lung unternommen und dabei Erfolge erzielt; dieses Bemiihen wird fortgesetzt
und mit der o.g. Aktivierungsstrategie noch ausgebaut werden

sehr zurilickhaltendes Ausweisungsverhalten der Gemeinde in der Vergangenheit
(keine Bauleitplanung fiir Wohnbauflachen seit ca. 20 Jahren)

Aspekte der Flacheneffizienz werden beriicksichtigt; die GroéRe der Bauparzellen
ist fUr das landlich gepragte Ebnath angemessen; eine verdichtete Bebauung mit
kleineren Parzellen wird in Teilbereichen des Baugebiets angestrebt, wobei ein
GeschoBwohnungsbau nicht realisiert werden soll; die GroRRe der gréReren Parzel-
len ist der Struktur des Gebiets geschuldet (notwendige Waldabstandsflachen)

Die Ausweisung erfolgt am Hauptort; grundsatzliches Ziel der Gemeinde Ebnath
ist die weitere Entwicklung am Hauptort

im Flachennutzungsplan wird der 6stliche Teil des im Flachennutzungsplan ausge-
wiesenen Baugebiets Haid mit einer Flache von ca. 0,9 ha zuriickgenommen. Fiir
das Gebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der von der Gemeinde Eb-
nath zeitnah aufgehoben wird; damit wird ein Gebiet mit bereits vorhandener ver-
bindlicher Bauleitplanung zuriickgenommen, das annahernd den gleichen Umfang
aufweist wie die vorliegend geplante Ausweisung. Damit werden in der Bilanz na-
hezu keine neuen zusatzlichen Bauflachen fiir die Wohnnutzung ausgewiesen (!).

die ErschlieBung des Baugebiets soll in 2 Abschnitten entsprechend dem Bedarf
erfolgen; deshalb wurde auch die geplante Erschlieungsvariante mit 2 Stichstra-
Ren gewahlt, weil damit eine abschnittsweise Erschliefung in 2 Bauabschnitten im
Gegensatz zu einer Variante mit einer ringformigen ErschlieBung moglich ist.

Insgesamt betrachtet ist die geplante Ausweisung damit in dem geplanten, relativ
geringen Umfang angemessen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ausweisung
unter Bericksichtigung der begleitenden Bemiihungen der Gemeinde zur Innenent-
wicklung sowie der Zuriicknahme des 6stlichen Teils des Baugebiets Haid auch mit
den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen vereinbar ist.
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1.2

1.3

1.4

1.5

Fir das vorliegend zur Ausweisung geplante Allgemeine Wohngebiet wird durch die
Gemeinde Ebnath ein Bauzwang notariell festgelegt. Damit wird sichergestellt, dass
die Bauparzellen auch tatsachlich zeitnah bebaut werden kénnen.

e) Folgekosten

Auch wenn die ErschlieBungskosten zunachst auf die Bauwerber umgelegt werden
kénnen, sind als Folgekosten Unterhaltungs- und Instandsetzungskosten fiir die
technische Infrastruktur sowie fiir Griin- und Ausgleichsflachen zu bericksichtigen.
Im vorliegenden Fall wird der ErschlieBungsaufwand vergleichsweise gering sein.
Die erforderlichen Sparten sind im Wesentlichen in den Randbereichen des geplan-
ten Baugebiets bereits vorhanden (Strafle Am Oestelberg).

Wenngleich keine Planungsalternativen bestehen, die einen sinnvollen Kostenver-
gleich alternativer Standorte mit dem gewadhlten Ausweisungsbereich zulassen,
wird die Verwaltung der VG Neusorg zur Verbesserung der Transparenz den Folge-
kostenschatzer 6.0 nutzen, und grobe Folgekosten der Ausweisung ermitteln, so-
weit und sobald die Daten bereits entsprechend belastbar sind.

Anbindegebot

Nach dem LEP 2020 ist nach Pkt. 3.3 eine Zersiedlung der Landschaft und eine neuge-
gliederte bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden (Grundsatz). Neue Sied-
lungsflachen sollen in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten erfolgen.

Dies trifft im vorliegenden Fall vollumfanglich zu. Das geplante Baugebiet schlie8t un-
mittelbar an das bestehende Baugebiet ,Haid” (westlicher Teil) an.

Geltungsbereich — Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die GesamtgroRe des Geltungsbereichs betragt 12.893 m?2.

Die baulich Uberpréagten Flachen umfassen 12.214 m? (= Eingriffsflache). Das geplante
Baugebiet liegt am Nordwestrand des Ortsbereichs von Ebnath.

Folgende Grundstlicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs: Flur-Nr. 1244 der Ge-
markung Ebnath (Baugebiet), 1245 (Teilbereich) und 472/7 der Gemarkung Ebnath (fur
verkehrstechnische ErschlieBung)

Allgemeine Planungsgrundsatze und —ziele

Grundsatzliche Ziele leiten sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regi-
onalplanung sowie aus den § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a BauGB ab. Danach soll eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden und
dazu beigetragen werden, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natdirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bestehendes Planungsrecht, Entwicklungsgebot

Das geplante Baugebiet ist im bestandskraftigen Flachennutzungsplan bisher als Son-
dergebiet fiir eine Ferienhaussiedlung ausgewiesen. Die bisherige Planung entspricht
nicht mehr den aktuellen Vorstellungen.

Seite 24



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Allgemeines Wohngebiet
»Zur Selingau” Gemeinde Ebnath

2.1

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird der Fla-
chennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griin-
ordnung geandert und den aktuellen Planungsabsichten angepasst (Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets), GréRe ca. 1,3 ha (2. Anderung des Flichennutzungsplans
der Gemeinde Ebnath).

Dariber hinaus wird der bisher als Wohngebiet gewidmete 6stliche Teil des Gebiets
,Haid“ als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen (ca. 0,9 ha).

Planungsvorgaben — Rahmenbedingungen der Planung

Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan

Konkrete, das Planungsgebiet betreffende Aussagen enthalt das LEP nicht.
Im Regionalplan fiir die Region 6 Oberpfalz-Nord sind in den Karten ,,Siedlung und Ver-
sorgung” sowie ,Natur und Landschaft” keine relevanten Ausweisungen enthalten.

Wie bereits erldutert, ist Ebnath mit Brand als gemeinsames Grundzentrum im Regio-
nalplan ausgewiesen.

Grundsatzlich sind bei der Baugebietsausweisung die landes- und regionalplanerischen
Ziele und Grundsatze besonders zu beachten, insbesondere

- Berticksichtigung des demographischen Wandels (LEP 1.2.1 Z)

- Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen unter Berlicksichtigung der Be-
volkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit (LEP 1.2.6 G)

- Flachensparen (LEP 3.1 G)

- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, vorrangige Nutzung der vorhandenen In-
nenpotenziale (LEP 3.2 2)

- und Vermeidung von Zersiedlung (G) und Anbindegebot (Z), LEP 3.3

Schutzgebiete nach den Naturschutzgesetzen, Wasserschutzgebiete

Schutzgebiete des Naturschutzes sind im Geltungsbereichs sowie dem unmittelbaren
Umfeld nicht ausgewiesen. Auch europaische Schutzgebiete (FFH-, Vogelschutzge-
biete) liegen weit vom Vorhabensbereich entfernt.

Wasserschutzgebiete liegen ebenfalls nicht im Einflussbereich der Gebietsausweisung.

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich sowie der unmittelbaren Umgebung sind bei der Biotopkartierung
Bayern keine Biotope erfasst worden. Sidlich bzw. siidwestlich sind Teile des Talbe-
reichs der Gregnitz mit der Nr. 6637-1186.003 in der Biotopkartierung erfasst worden
(natirliche oder naturnahe FlieRgewasser, Sumpfwalder, Landrohrichte). Diese liegen
aullerhalb des Einflussbereichs der geplanten Gebietsausweisung.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungsraum nicht.
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2.2

Die Geholzbestdnde in den Randbereichen des Geltungsbereichs im Stden sind als Be-
stimmte Landschaftsbestandteile im Sinne des Art. 16 BayNatSchG anzusehen. Die Ge-
holzbestande im Norden (relativ junger Zitterpappelbestand) sind als Wald im Sinne
des BayWaldG einzustufen.

Ortliche Planung

Lage im Gemeindegebiet

Das geplante Allgemeine Wohngebiet ,,Zur Selingau” liegt am nordwestlichen Ortsrand
von Ebnath, unmittelbar im westlichen Anschluss an das Baugebiet ,,Haid“ (Stralle Am
Oestelberg), 6stlich des Naturbads Selingau.

Mit der Bebauung kann stadtebaulich eine sinnvolle Abrundung des nordwestlichen
Ortsrandes erreicht werden. Eine zukiinftige weitere Ausdehnung der Bebauung in die
Landschaft hinein ist in diesem Bereich flr die weitere Zukunft nicht sinnvoll und wird
von der Gemeinde Ebnath nicht angestrebt.

Landschaftsstruktur / Landschaftsbild / Topographie

Der Bereich der geplanten Neuausweisung ist durch die landwirtschaftliche Nutzung
(Grinland) und die randlichen Wald- und Gehdlzbereiche landschaftlich gepragt. Im
Umfeld sind jedoch mit der bestehenden Bebauung im Osten bereits anthropogen ge-
pragte Strukturen vorhanden, die aber weitgehend dem landlichen Charakter entspre-
chen. Das Landschaftsbild weist unter Einbeziehung der Umgebung mittlere Qualitaten
auf. Ausgesprochene Storfaktoren sind nicht ausgepragt.

Im Bereich des geplanten Baugebiets ist ein starkes Oberflachenrelief kennzeichnend.
Innerhalb des vorgesehenen Geltungsbereichs fallt das Gelande von ca. 560 m NN an
der Nordostseite auf ca. 541 m NN im Sidwesten bzw. Stiden.

Die mittlere Gelandeneigung von Nordosten nach Slidwesten betragt ca. 15 % bis zu
18 %.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets (landwirtschaftliche Nutzung) er-
folgt bisher Uber die Strafle Am Oestelberg und den nicht ausgebauten Wegbereich
Flur-Nr. 472/7 und 1245 (TF) der Gemarkung Ebnath, also von Stidosten.

Umweltsituation / Naturschutz

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile erfolgt ausfihrlich im Umweltbe-
richt (siehe Pkt. 5).

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die fiir die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets vorgesehenen Grundstlicksfla-
chen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Ebnath. Damit kann sichergestellt wer-
den, dass die Bauparzellen vollstandig in absehbaren Zeitraumen an Bauwillige abge-
geben werden kdnnen, nachdem notariell ein Bauzwang fiir die einzelnen Bauparzellen
vereinbart wird.

Seite 26



Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Allgemeines Wohngebiet
»Zur Selingau” Gemeinde Ebnath

3.1

Wesentliche Belange der Planung, stadtebauliche Entwicklungskonzeption

Bauliche Nutzung, Umwidmungsklausel des § 1a BauGB

Mit der Ausweisung des Baugebiets werden insgesamt 15 Bauparzellen als Allgemeines
Wohngebiet geschaffen. Es handelt sich also um einen absolut angemessenen Umfang.
Um lberhaupt eine sinnvolle Baugebietsnutzung realisieren zu kénnen, ist es erforder-
lich, die im Norden und Westen existierenden randlichen Pionierwald- und sonstigen
Geholzbestande mit den dazwischen liegenden Grasfluren in die Bebauungsplanung
mit einzubeziehen. Diese Gehdlzbestande werden zukiinftig mit Realisierung der ge-
planten Bebauung beseitigt. Die Inanspruchnahme dieser allenfalls mittel wertvollen
Geholzbestande ist nicht vermeidbar, da ansonsten eine sinnvolle Konzeption einer
wirtschaftlichen Wohnbebauung unter notwendiger Beachtung zu bericksichtigender
Baumfallgrenzen nicht moglich gewesen ware. Fiir die Gemeinde Ebnath ist aber aus
den oben genannten Griinden (siehe Kap. 1.1) die Inanspruchnahme zwingend erfor-
derlich, nachdem ein Grundstlickserwerb in anderen, in Frage kommenden potenziel-
len Ausweisungsbereichen nicht moglich ist. Die Eingriffe sind aber ausgleichbar.

Es wird davon ausgegangen, dass die Geholzbestdande innerhalb des Geltungsbereichs
im Westen und Norden beseitigt werden (wird der Eingriffsregelung zugrunde gelegt).
Dadurch kann der erforderliche Waldabstand eingehalten und die Bebauung lber-
haupt erst realisiert werden. Eine Einbindung in die Landschaft ist an allen Seiten den-
noch weiterhin gewahrleistet. Die an der Sudseite auf der B6schung vorhandenen Ge-
holzbestande sind zur Abschirmung gegentber dem siidlich angrenzenden FuRR-/Rad-
weg zu erhalten (durch Festsetzung gesichert).

Die Parzellen haben eine GroRe zwischen 438 und 1.226 m? (GesamtgroRe der Baupar-
zellen 10.602 m2). Nur 2 Parzellen haben Gber 1.000 m? (was auf den einzuhaltenden
Waldabstand zurlickzufiihren ist), die iiberwiegenden Parzellen haben weniger als 600
m?). Die Bauparzellen werden moglichst gut in den natiirlichen Gelandeverlauf einge-
bunden, und Uber die neu zu errichtenden Erschliefungsstrallen an die StraRe ,,Am
Oestelberg” angebunden.

Die liberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und die Grundflachenzahl sowie
die Abstandsflachenregelungen der Bay BO definiert.

Nach § 1a BauGB ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen zu be-
grinden. Wie bereits ausfiihrlich dargelegt, ist die Gemeinde Ebnath (als Dauerauf-
gabe) standig bemiiht, die Innenentwicklung zu férdern, und méchte dies im Rahmen
ihrer Moglichkeiten auch weiterhin tun (siehe Ausfiihrungen in Kap. 1.1). Auch die
Malnahmen zur Aktivierung der diesbezliglichen Potenziale wurden dargestellt (Akti-
vierungsstrategie). Um jedoch den anstehenden, konkreten Bedarf (hohe Nachfrage
nach Baugrundstiicken) wenigstens ansatzweise decken zu kénnen, ist die vorliegende
Ausweisung und damit die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flachen
in dem angepassten Umfang erforderlich. Fir die Ausgleichs-/ErsatzmaRBnahmen ist
darliber hinaus voraussichtlich eine weitere Beanspruchung landwirtschaftlich genutz-
ter Flachen erforderlich. Es werden keine Béden mit hoher Bodengiite beansprucht.
Die landwirtschaftliche Nutzungseignung ist aufgrund der Gelandeneigung stark einge-
schrankt. Damit werden die agrarstrukturellen Belange ausreichend bericksichtigt.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.5.1

Gestaltung

Die bauliche Gestaltung soll einerseits moglichst flexibel gehalten werden, anderer-
seits sind gewisse Mindestfestsetzungen zur Gewahrleistung einer gestalterisch und
funktional vertraglichen bzw. sinnvollen Bauweise erforderlich. Es sind bestimmte Ge-
baudetypen mit den entsprechenden Wandhohen zuldssig, wobei vielfaltige Dachfor-
men (mit entsprechenden gestalterisch bzw. funktional vertraglichen Dachneigungen)
moglich sind.

Im Detail wird auf die planlichen und textlichen Festsetzungen und die Begriindung der
Festsetzungen verwiesen.

Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Belange des Schallschutzes ergeben sich im vorliegenden Fall keine
besonderen Anforderungen. Betriebslarm aus Gewerbebetrieben spielt keine Rolle.
Die Staatsstralle St 2181 liegt ca. 150 m vom Baugebiet entfernt, und topographisch
tiefer. Es kann davon ausgegangen werden, dass keine relevanten Auswirkungen her-
vorgerufen werden. Sonstige relevante Strallen und andere Verkehrstrassen gibt es im
Gebiet nicht.

Das Naturbad Selingau mit Gebaude liegt ca. 100 m entfernt und topographisch tiefer
als das geplante Wohngebiet. Erhebliche Schalleinwirkungen werden entsprechend
dem dort stattfindenden Betrieb nicht erwartet. Das Naturbad ist kein tibliches Freibad
mit Becken, Springtiirmen u.a. Es findet dort ein ruhiger Betrieb statt. Auf mogliche
Einwirkungen jeglicher Art aus dem Freibadbetrieb wird in den Hinweisen zu den textli-
chen Festsetzungen hingewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass bezlglich der Be-
lange des Schallschutzes keine besonderen Anforderungen bestehen. Es kénnen ge-
sunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Im Hinblick auf den Schallschutz bei
der Errichtung von Luft-Warme-Pumpen siehe Hinweis Nr. 8.

Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung (Stallgebadude) liegen nicht in relevanter
Entfernung zu dem geplanten Wohngebiet, so dass Geriiche keine relevante Rolle spie-
len.

Einbindung in die Umgebung

Das geplante Wohngebiet wird durch bestehende und verbleibende Gehdlzstrukturen
bereits von vornherein gut eingebunden. Dariliber hinaus ist davon auszugehen, dass
durch private und offentliche Pflanzungen eine weitere Abschirmung und Durchgri-
nung erreicht wird. Im Stidwesten wird eine abschirmende Hecke gepflanzt.

ErschlieBungsanlagen

VerkehrserschlieBung und Stellplatzflachen

Die VerkehrserschlieRung des Baugebiets erfolgt (iber die neu zu errichtende Erschlie-
BungsstraRe von Siidosten her, die an die StraBe ,,Am Oestelberg” anbindet. Innerhalb
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3.53

des geplanten Wohngebiets werden zwei Erschliefungsstraien mit Wendeanlagen er-
richtet, die samtliche privaten Parzellen und 6ffentlichen Bereiche erschliefen. Die Er-
schieBungsstralle wird voraussichtlich eine Breite von 5,50 m aufweisen. Die Ge-
meinde hat in der Gesamtabwagung unter den vorliegenden Planungsvarianten der
gewahlten Variante den Vorzug (vor einer Variante mit einer ringférmigen Erschlie-
BungsstraRe gegeben, u.a. da mit der gewahlten Variante auch eine ErschlieBung in
Bauabschnitten moglich ist.

Wasserversorgung / Loschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt Giber den Zweckverband zur Was-
serversorgung Oberes Fichtelnaabtal. Die Kapazitaten sind ausreichend. Im Bereich der
StralRe Am Oestelberg verlduft die bestehende Trinkwasserleitung, die verlangert wird.
Fiir die Loschwasserversorgung werden Hydranten in ausreichender Anzahl in Abstim-
mung mit den Fachkraften der Feuerwehr im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets
bereitgestellt. Uber die Trinkwasserleitung kann der erforderliche Léschwasserbedarf
abgedeckt werden.

Abwasserentsorgung

Schmutzwasser

Das im Bereich der neuen Baugebietsflachen anfallende Schmutzwasser wird {iber den
zu verlangernden Schmutzwasserkanal sichergestellt, der in der StraRe Am Oestelberg
verldauft. Der Schmutzwasserkanal wird bis zum geplanten Baugebiet verlangert. Ein
Anschluss mit einer Freispiegelleitung ist nach derzeitigem Kenntnisstand moglich. Die
Abwasserbehandlung erfolgt in der Kldaranlage Ebnath.

Oberflachenwasser (siehe auch unter Hinweise 11.2)

Durch die mit der Ausweisung des Wohngebiets zu erwartenden Versiegelungen fallen
zusatzliche Oberflachenwasser an. Es ist geplant, das Oberflachenwasser getrennt vom
Schmutzwasser zu erfassen. Generell ist es aus Griinden der Entlastung der Kldranlage
und der Kanalnetze sinnvoll und notwendig, ein Trennsystem zu etablieren.

Eine detaillierte Planung der Ver- und Entsorgung erfolgt im Zuge der ErschlieBungs-
planung. Die Erschliefung des Baugebiets im Hinblick auf Ver- und Entsorgungsanlagen
ist gesichert, und kann mit einem angemessenen Aufwand hergestellt werden. Voraus-
sichtlich wird zur notwendigen Drosselung der Einleitung eine Regenriickhaltung au-
Rerhalb des Geltungsbereichs errichtet.

Die Versiegelung von Oberflachen soll so gering wie moglich gehalten werden. Im Be-
reich von Stellpldatzen und untergeordneten Wegen sind teildurchlassige Beldge zu ver-
wenden. GemaR den Festsetzungen sind die Oberflaichenwasser auf privaten Parzellen
als Brauchwasser zu nutzen (aus Griinden des Klimaschutzes!) und/oder zu versickern,
soweit moglich (entsprechender Nachweis gegentliber der Gemeinde Ebnath erforder-
lich). Die Brauchwassernutzung und die ausreichende Dimensionierung der Versicke-
rungsanlagen sowie generell die Machbarkeit einer Versickerung sind gegeniiber der
Gemeinde Ebnath nachzuweisen.
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Insbesondere ist darauf zu achten, dass durch die geplante Versickerung keine unter-
halb liegenden Flachen mit zusatzlichem Oberflaichenwasser belastet werden.
Zur Thematik der Entwasserung siehe auch textliche Festsetzungen Pkt. 10.

Strom- und Gasversorgung

Die Grundversorgung mit Strom erfolgt durch die SWW Wunsiedel GmbH. Entspre-
chende Anschliisse sind im Randbereich des Baugebiets vorhanden und werden inner-
halb des Geltungsbereichs bereitgestellt. Eine Gasversorgung gibt es bisher nicht.

Telekommunikation

Die Telekommunikationseinrichtungen werden durch geeignete Anbieter bereitge-
stellt.

Begriindung der Festsetzungen, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Begriindung der Festsetzungen

Mit der Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung
soll die geplante Nutzung bauleitplanerisch geordnet, in das landschaftlich gepragte
Umfeld ausreichend eingebunden und die schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rah-
men der gegebenen Moglichkeiten soweit wie moéglich vermindert werden.

Die Festsetzungen lassen sich wie folgt begriinden:

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei max. 2-geschossiger Bauweise im
WA wird festgesetzt. Auch eine eingeschossige Bauweise ist zuldssig. Alle Giberbauten
Flachen wie Stellplatze sind nach § 19 BauNVO bei der Ermittlung der lberbauten
Grundflache mitzurechnen.

Die Hohe baulicher Anlage ist entsprechend den bei den zuldssigen Gebaudetypen de-
finierten Vorgaben zuldssig. Generell werden die Festsetzungen zur baulichen Gestal-
tung auf das aus gestalterischen und funktionalen Erwdagungen notwendige MaR be-
schrankt. Dies gilt auch fiir Dachformen, Dachneigungen und die Dachgestaltung. Dem-
nach sind grundsatzlich vielfaltige Dachformen zuldssig, wobei den einzelnen Dachfor-
men bestimmte Dachneigungen zugeordnet sind. Diese Festsetzungen werden noch
durch weitere Bestimmungen (z.B. Begrenzung der Breite von Dachgauben und
Zwerchgiebel auf 40 % der gesamten Dachbreite) erganzt. Die Gebdaudehdhen werden
ebenfalls begrenzt, wobei als Bezugsmal® der Wandhohe die Hohe der ErschlieBungs-
straBe in der Mitte des Wohngebaudes bzw. der Garage herangezogen wird (Erlaute-
rung siehe gesonderte Darstellung auf der Planzeichnung des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplans).

Aufgrund des stark geneigten Geldndes sind Geldandepassungen im Regelfall unum-
ganglich, um eine entsprechende Bebauung realisieren zu kénnen. In diesem Zusam-
menhang sind Stiitzmauern mit den entsprechenden Gelandeangleichungen auf jeder
Parzelle bis 2,00 m zul3ssig.
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Gemal der naturschutzrechtlichen Bilanzierung sind Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen in
einem Umfang von 19.669 WP zu erbringen.

Nachdem derzeit noch nicht abschliefend feststeht, auf welchen fachlich geeigneten,
externen Flachen diese erbracht werden kénnen, werden diese im weiteren Erfahren
im Einzelnen dargestellt.

Um eine qualitative Durchgriinung und Eingriinung des Baugebiets zu erreichen, wird
pro 300 m? nicht Gberbaubarer Grundstticksflache die Pflanzung von mindestens ei-
nem Baum festgesetzt. Entlang der ErschlieBungsstraRe sind Baume vorgesehen. Die
Geholzbestande am Siidrand zum Selingauweg sind zwingend zu erhalten. AuRerdem
ist an der Suidwestseite, bei der geplanten Wegeanbindung an den Selingauweg, eine
2-reihige Heckenpflanzung aus heimischen und standortgerechten Arten des Vorkom-
mensgebiets 3 durchzufihren.

Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt anhand des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Neufassung vom Dezember
2021).

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Als Eingriffsflaiche herangezogen werden alle privaten Grundstiicksparzellen und die
offentlichen ErschlieBungsflachen, die durch die Baugebietsausweisung Uberpragt
werden kdnnen, ohne die zu erhaltenden Geholzbestiande im Siiden. Die betroffenen
Nutzungs- und Vegetationsstrukturen werden entsprechend ihrer Einstufung in die Bi-
otop- und Nutzungstypen der Biotopwertliste der BayKompV angesetzt (zur Abgren-
zung siehe Darstellung der Eingriffsgrenze im Bestandsplan).

Bewertung des Schutzguts Flache Wert- Beeintrachti- | Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensrdume (m?) punkte gungsfaktor (WP)
(flachenbezogen) (WP) (GRZ)

gering (5 WP) intensiv genutztes | 8.582 3 0,4 10.298 WP
Griinland, G 11

gering (4 WP) artenarme Sdume | 487 4 0,4 779 WP
und Staudenfluren, K 11

mittel (7 WP) Vorwalder auf na- | 1.644 7 0,4 4.603 WP
turlich entwickelten Boden, W 21

mittel (9 WP) Geholzbestdnde aus | 306 + 9 0,4 1.170 WP
Uberwiegend heimischen Arten, 19=

B 312 (Gehdlzgruppen) 325

mittel (6 WP) initiales Ge- 217 6 0,4 521 WP
biischstadium, B 13

mittel (6 WP) maRig artenreiche 751 6 0,4 1.802 WP
Sdume und Staudenfluren, K122

261 + 350+ 140 = 751 m?

gering (3 WP) Grinweg, V332 208 3 0,4 250 WP
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Bewertung des Schutzguts Flache Wert- Beeintrachti- | Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensrdume (m?) punkte gungsfaktor (WP)
(flachenbezogen) (WP) (GRZ)

mittel (Einzelbdume mittelalt), 60 m? 9 0,4 216 WP
B312

2x30m?=60m?

gering (Einzelbaum jung), B311 15 5 0,4 30 WP
1x15m?2

vorlaufiger Kompensationsbedarf gesamt 19.669 WP

Nicht flaichenbezogen bewertbare Merkmale des Schutzguts Arten und Lebensraume
sowie Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft:
diese werden im vorliegenden Fall im Sinne des Leitfadens Uber den rechnerisch er-
mittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt. Ein erganzender Kompensationsbedarf ist nicht
ableitbar, da keine zusatzlichen besonderen Empfindlichkeiten Gber die Inanspruch-
nahme der flaichenbezogen bewerteten Merkmale hinaus bestehen. Es sind zwar im
Umfeld z.T. mittel wertvolle Strukturen ausgepragt (Geholzbestdande im Siden siidlich
des Weges, Geholzbestinde im Westen); diese werden jedoch dauerhaft unbeein-
trachtigt erhalten, und die Strukturen haben weiterhin vollumfanglich Kontakt zur un-
bebauten, freien Landschaft, so dass davon ausgegangen wird, dass deren Lebens-
raumqualitaten substanziell erhalten werden. Rote Liste-Arten usw. sind nach vorlie-
genden Erkenntnissen nicht betroffen.

Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild:

Entsprechend der Auspragung vor Ort bestehen im Planungsgebiet und dessen Umfeld
mittlere Empfindlichkeiten; besondere Landschaftsmerkmale (Héhenriicken, mar-
kante Strukturen) sind nicht ausgepragt, und die wesentlichen, landschaftlich berei-
chernden Strukturen bleiben in der Umgebung erhalten, so dass das Baugebiet von
vornherein relativ gut in die Umgebung eingebunden sein wird. Die Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes kdnnen daher Gber den flachenbezogen (Schutzgut Arten
und Lebensrdaume) ermittelten Kompensationsumfang abgedeckt werden.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Als Beeintrachtigungsfaktor wird die Grundflachenzahl GRZ herangezogen. Diese be-
tragt im vorliegenden Fall 0,4.

Auswirkungen auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs sind, wie erldutert, nicht in
relevantem MalRe zu erwarten, dass sich die Erfordernis eines zusatzlichen Kompensa-
tionsbedarfs ergdbe.

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Es ist zu prifen, inwieweit aufgrund entsprechender umfassender VermeidungsmaR-
nahmen Uber einen Planungsfaktor Abschldage beim ermittelten Ausgleichsbedarf be-
riicksichtigt werden kénnen.

Im vorliegenden Fall werden zwar gewisse MalRnahmen zur Eingriffsminderung ergrif-
fen (flachenbezogene Festsetzung von Baumpflanzungen, Erhalt der Gehdlzbestande
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im Suden, Baumpflanzungen entlang der StraRe). Im Sinne des Leitfadens sind diese
jedoch nicht ausreichend, um einen Planungsfaktor als Abzug in Ansatz zu bringen.

Damit betragt der tatsdchliche Kompensationsbedarf 19.669 WP.

Schritt 4: Auswahl geeigneter AusgleichsmafSnahmen

Die Ausgleichs-/ErsatzmaRRnahmen werden auBerhalb des Geltungsbereichs durchge-
fuhrt. Die Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen werden im weiteren Verfahren im Einzelnen
nachgewiesen, da diese derzeit noch nicht abschlielend feststehen.

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele der Umweltschutzes fiir den Bau-
leitplan — Angaben (iber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Zur bauleitplanerischen Vorbereitung der Bereitstellung von Bauparzellen fir Wohnen
wird die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,,Zur Selingau”
von der Gemeinde Ebnath als Satzung beschlossen.

Das Vorhaben weist folgende, fiir die Umweltpriifung relevante Kennwerte auf:

- Gesamtgrolle des Geltungsbereichs: 12.893 m?
- Eingriffsflache: 12.214 m?
- maximale Uberbaubare Flache (GRZ 0,4, Verkehrsflachen): ca. 6.000 m?

- max. 2-geschossige Bebauung (I, E+l, E+D)

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchflihrung einer sog. Umweltprifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung
der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstellt.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu berlicksichtigenden
Belange des Umweltschutzes im Einzelnen aufgefiihrt. § 1a BauGB enthalt erganzende
Regelungen zum Umweltschutz, u.a. in Absatz 3 die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung bei der Ab-
wagung zu berlicksichtigen. Damit werden die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
und die Strategische Umweltpriifung grundséatzlich im Aufstellungsverfahren nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.
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Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fiir den Bebauungsplan sind:
Grundsatzlich sind die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft so gering wie moglich zu halten, ins-
besondere

- sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen Immissions-
schutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen Sachguter (z.B.
Schutz von Bodendenkmalern) zu berticksichtigen

- sind nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen von Pflanzen und Tie-
ren, soweit wie moéglich und sinnvoll, zu begrenzen, d.h. Beeintrachtigungen beson-
ders wertvoller Lebensraumstrukturen oder fiir den Biotopverbund wichtiger Berei-
che sind moglichst zu vermeiden

- sind fur das Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Strukturen, soweit vorhanden, zu
erhalten bzw. diesbeziiglich wertvolle Bereiche moglichst aus der baulichen Nutzung
auszunehmen, soweit dies sinnvoll ist; durch Festsetzungen ist sicherzustellen, dass
die baulichen Anlagen gut in das Landschaftsbild eingebunden werden, sofern nicht
bereits einbindende Strukturen vorhanden sind

- ist die Versiegelung von Boden moglichst zu begrenzen (soweit projektspezifisch
moglich) sowie sonstige vermeidbare Beeintrachtigungen des Schutzguts zu vermei-
den

- sind auch nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grund-
wasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieBgewdassern) bzw. der spezifischen ort-
lichen Situation so gering wie moglich zu halten

- sind Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Bericksichtigung von Kaltluftabflussbah-
nen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgiter Kli-
ma und Luft auf das unvermeidbare Mal} zu begrenzen

Mit der Ausweisung und ErschlieBung der geplanten Bauflachen gehen trotz der ver-
gleichsweise geringen FlachengroBe und der (iberwiegenden derzeitigen landwirt-
schaftlichen Nutzung unvermeidbare Auswirkungen der Schutzgiiter einher, die in Kap.
5.3 im Einzelnen dargestellt werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen dargelegten Ziele des
Umweltschutzes fiir den Bauleitplan

Regionalplan

Besondere, die Schutzgiter im Vorhabensbereich konkret betreffende Grundsatze und
Ziele enthalt der Regionalplan nicht. Auch Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind im
Planungsgebiet nicht ausgewiesen. Der Vorhabensbereich liegt auch nicht in Schutzge-
bieten.

Auch sonst sind keine konkreten regionalplanerischen Vorgaben bezliglich der Bewer-
tung der Schutzgtiter einschlagig.
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Die allgemeinen Schutzbestimmungen der Regional- und Landesplanung und die Ziele
und Grundsatze ,Flachensparen”, ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung” und
,Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot” sind generell zu beachten (siehe
hierzu Kap. 1.1 und 2.1).

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Biotope wurden in der amtlichen Biotopkartierung im Geltungsbereich und der unmit-
telbaren Umgebung nicht erfasst. Im weiteren Umfeld wurden im Sidwesten Ab-
schnitte der Gregnitz (FlieRgewdsser, Sumpfwald, Rohrichte) mit der Nr. 6037-
1185.003 in der Biotopkartierung erfasst. Diese Strukturen liegen auBerhalb des un-
mittelbaren Einflussbereichs der Gebietsausweisung.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG gibt es im
Vorhabensbereich nicht.

Die geschlossenen Gehodlzbestande an der Sidseite sind als Bestimmte Landschaftsbe-
standteile nach Art. 16 BayNatSchG anzusehen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das ABSP fiir den Landkreis Tirschenreuth enthalt fir das Planungsgebiet keine kon-
kreten bzw. unmittelbar planungsrelevanten Bestands-, Bewertungs- und Zielaussa-
gen.

Der Planungsbereich gehort unmittelbar auch nicht zu einem der Schwerpunktgebiete
des Naturschutzes im Landkreis. Das Schwerpunktgebiet-F ,Fichtelnaabtal” grenzt an.

Schutzgebiete des Naturschutzes, Wasserschutzgebiete

Wie bereits erwahnt, liegt die geplante Gebietsausweisung nicht im Bereich von Land-
schaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten usw. wenngleich im Naturpark ,Fichtel-
gebirge”. FFH- und SPA-Gebiete liegen, ebenso wie Wasserschutzgebiete, auBerhalb
des Einflussbereichs des Vorhabens.

Artenschutzkartierung

Die Artenschutzkartierung enthalt fiir den Vorhabensbereich keine sich auf die derzei-
tige Bestandssituation beziehende Artmeldungen. Von 1992 gibt es eine Meldung der
Wasserfledermaus im Randbereich des Baugebiets.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Sondergebiet fir
eine Ferienhaussiedlung dargestellt, so dass eine bauliche Beanspruchung bauleitpla-
nerisch bereits vorbereitet war. Die urspriingliche Planungsabsicht ist nicht mehr ak-
tuell.

Der Flichennutzungsplan wird im Parallelverfahren geindert (2. Anderung).
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5.2

Naturliche Grundlagen

Naturraum und Topographie

Das Planungsgebiet gehort zum Naturraum 394 Hohes Fichtelgebirge, und zwar zur Un-
tereinheit 394-A West- und Nordkamm des Hohen Fichtelgebirge (Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehodlze 3 Sidostdeutsches Hiigel-und Bergland, Ursprungsgebiet ge-
bietseigenes Saatgut 15 Thiringer Wald Fichtelgebirge und Vogtland).

Das Gelande ist von Nordosten nach Stiidwesten bzw. Stiden stark geneigt, und fallt von
ca. 560 m NN (Nordosten) bis auf 541 m NN im Sidwesten bzw. Sliden ab. Das mittlere
Gefalle liegt bei ca. 15-18 %.

An der Suidseite, auBerhalb des Geltungsbereichs, fallt das Gelande nochmal deutlich
zur Gregnitz ab.

Geologie und Boden

Nach der Geologischen Karte MaRstab 1:25.000 (Umwelt Atlas Bayern) wird der Vorha-
bensbereich natirlicherweise von fein- bis mittelkdrnigen Graniten (Fichtelgebirgs-Plu-
ton) eingenommen. Daraus haben sich fast ausschlieBlich Braunerden aus skelettfiih-
rendem Kryo-Sand bis Grussand entwickelt.

Nach der Bodenschatzung sind im Gebiet lehmige Sande kennzeichnend, die Boden-
zahlen von 36/20, und damit eine relativ geringe bis durchschnittliche landwirtschaft-
liche Nutzungseignung aufweisen.

Im Umweltatlas Boden sind die Bodenfunktionen wie folgt bewertet (nicht bewertete
Funktionen werden nach dem Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung” bewer-
tet):Bodenart IS 5V 36/20

- Riickhaltevermogen fir anorganische Schadstoffe: Aluminium mittel (Stufe 3), Cad-
mium sehr gering (Stufe 1)

- natirliche Ertragsfahigkeit: gemaR der Ackerzahl (20) sehr gering (Wertklasse 1)
- Standortpotenzial fiir die natiirliche Vegetation

- alternatives Verfahren auf der Grundlage der Bodenschatzung (Hauptbodenart
IS 5V 36/20): Einstufung hoch (4), d.h. mittlere Bewertung (Bodendaten sind nicht
vorhanden)

- Wasserretentionsvermoégen bei Niederschlagen
Nach der Tabelle 11/5 des Leitfadens ergibt sich hinsichtlich des Kriteriums (Bodenart
IS 5V 36/20) die Wertklasse 2 von 5 Stufen, also geringe Bedeutung
- Riickhaltevermogen fiir wasserldsliche Stoffe (z.B. Nitrat)
ns = SR/FKwe
ns = ca. 600 mm/a (Niederschlag-Verdunstung-Oberflachenabfluss)/220 mm
Ns =2,7

Die FKwe wird entsprechend den Tabellen der Bodenkundlichen Kartieranleitung
(KA 4) mit 220 mm eingestuft.
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Nach Tabelle 11/8 Einstufung des Riickhaltevermogens fiir wasserlosliche Stoffe als
gering (Stufe 2, von 5 Stufen)

Damit sind hinsichtlich der Bodenfunktionen insgesamt sehr geringe bis geringe bis
mittlere Bewertungen kennzeichnend.

Ein Baugrundgutachten wurde bisher nicht erstellt, wird jedoch im weiteren Verfah-
ren bzw. im Zuge der ErschlieBungsplanung erstellt werden.

Eine besondere Bedeutung als Archiv fir die Natur- und Kulturgeschichte haben die
Boden des Geltungsbereichs nicht. Bodendenkmaler oder sonstige besondere Auspra-
gungen der Boéden sind nicht bekannt. Die Boden sind im Gebiet und in der Region
weiter verbreitet.

Klima

Klimatisch gesehen gehort das Planungsgebiet zu einem fiir die Verhaltnisse der nord-
lichen Oberpfalz durchschnittlichen Klimabezirk mit mittleren Jahrestemperaturen von
ca. 7-7,5° C und mittleren Jahresniederschldagen von ca. 800 m.

Eine gelandeklimatische Besonderheit stellt hangabwarts abflieBende Kaltluft dar, ins-
besondere bei bestimmten Wetterlagen wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen,
im Planungsgebiet von Nordosten nach Sliidwesten.

Nennenswerte Abflusshindernisse fir Kaltluft gibt es derzeit nicht.

Hydrologie und Wasserhaushalt

Der Bereich des geplanten Baugebiets entwassert natlirlicherweise nach Sidwesten
zum Talbereich der Gregnitz, die der Fichtelnaab zuflieRt, welche im Gebiet den Haupt-
vorfluter darstellt. Die Gregnitz miindet nach kurzer Strecke in die Fichtelnaab.
Oberflachengewdsser und sonstige hydrologisch relevante Strukturen wie Vernas-
sungsbereiche gibt es innerhalb des Geltungsbereichs bzw. den zur Uberbauung ge-
planten Flachen nicht. Die geringste Entfernung der Gregnitz zum Geltungsbereich be-
tragt ca. 60 m.

Angesichts der Topographie, der geologischen Verhaltnisse und der Nutzungen im Ge-
biet ist nach derzeitigem Kenntnisstand zu erwarten, dass bei den ErschlieBungs- und
sonstigen Bauarbeiten kein Grundwasser angeschnitten wird. Es ist davon auszugehen,
dass das Grundwasser mehrere Meter tief ansteht.

Das Auftreten von Schichtenwasser ist voraussichtlich ebenfalls nicht zu erwarten, aber
auch nicht ganzlich auszuschlieBen.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Gebiete sind im
Planungsbereich nicht ausgepragt.

In geringem MalRe ist von aullerhalb, also von den oberhalb liegenden Waldflachen,
zuflieRendes Oberflachenwasser zu berilicksichtigen. Das Einzugsgebiet ist aber relativ
gering (Hanglange nur ca. 60 m bis zum Hochpunkt), und das Gebiet ist z.T. bewaldet
und z.T. befestigt (Siedlungsstrukturen). Eine besondere Gefdahrdung durch pluviale
Uberflutungen (abseits von Gewissern) besteht deshalb aufgrund des geringen oberir-
dischen Einzugsgebiets und der Tatsache, dass keine , Engstellen” fiir den Abfluss aus-
gebildet sind, nicht. Dennoch wird den privaten Bauherren grundsatzlich empfohlen,
in Eigenverantwortung gegebenenfalls entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen.
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5.3

53.1

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natirliche Vegetation gilt im Gebiet nach dem Fis-natur-online der ty-
pische Hainsimsen-Tannen-Buchenwald.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prog-
nose bei Durchfliihrung der Planung

Schutzgut Mensch einschlieRlich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe und sons-
tige Sachglter

Beschreibung der derzeitigen Situation

Beziiglich des Larms bestehen im Gebiet insgesamt keine relevanten Vorbelastungen.
Verkehrslarm ist im Planungsbereich nicht relevant. Die StralRe St 2181 ist ca. 150 m
entfernt und liegt deutlich tiefer (DTV KfZ 2628, DTV SV 103, 2015). Betriebslarm tritt
ebenfalls nicht in relevantem Male auf.

Das Naturbad Selingau der Gemeinde Ebnath liegt zwar nur ca. 100 m von der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze entfernt, und topographisch tiefer als der Geltungsbe-
reich. Nachdem von dem Naturbad derzeit keine erheblichen Schalleinwirkungen zu
erwarten sind, wird davon ausgegangen, dass die gesetzlichen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich des Larmschutzes gewahrleistet sind. Das Natur-
bad Selingau ist kein klassisches Freibad mit Sportbecken, Sprungtiirmen usw. Auch
Lautsprecher werden nicht betrieben. Es wird davon ausgegangen, dass von diesem
keine relevanten Schalleinwirkungen auf das geplante Wohngebiet ausgehen.

Hinsichtlich der Geriliche kdnnen grundsatzlich (neben den praktisch tGberall auftreten-
den Geriichen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen) u.a. auch Geriiche aus landwirt-
schaftlichen Hofstellen mit entsprechender Tierhaltung von Bedeutung sein. Hofstel-
len mit entsprechender Tierhaltung sind jedoch im Einflussbereich der Gebietsauswei-
sung nicht relevant.

Auch sonstige Emissionen sind im vorliegenden Fall nicht relevant.

Die derzeitigen landwirtschaftlichen Produktionsflachen sind insgesamt intensiv als
Grinland genutzt. Sie dienen der Erzeugung von Nahrungsmitteln, Futtermitteln bzw.
Energierohstoffen. Die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist als gering bis durch-
schnittlich zu bewerten.

Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Einflussbereich der Gebietsauswei-
sung.

Aufgrund der fehlenden ErschlieBung mit nutzbaren Wegen hat das Gebiet keine rele-
vante Bedeutung fiir die ortsnahe Erholung. Ansonsten ist die Landschaft gut fiir die
Erholung geeignet. Die Flachen selbst mit ihrer landwirtschaftlichen Nutzung sind fir
Erholungssuchenden aber ohnehin faktisch nicht betretbar. Die tatsachliche Frequen-
tierung im Gebiet ist aufgrund der fehlenden Wege gering bis nicht vorhanden.
Ausgewiesene Wander- und Radwege verlaufen nicht innerhalb der geplanten Wohn-
gebietsausweisung. Am Siidwestrand, auf dem Weg unterhalb des Baugebiets, verlauft
auf dem Selingauweg der Main-Donau-Weg (als Fernwanderweg).
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Bodendenkmaler sind im Projektgebiet und dem naheren Umfeld nicht bekannt.
Baudenkmaler gibt es in der weiteren Umgebung ebenfalls nicht. Alle weiter entfern-
ten Baudenkmaler liegen aulRerhalb des Einflussbereichs der Gebietsausweisung.
Uber den Geltungsbereich verlaufen nach vorliegendem Kenntnisstand keine Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Auch sonstige Sachgliter oder Kulturglter sind im geplanten Baugebiet nicht vorhan-
den bzw. nicht relevant.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch Immissionen zu rech-
nen. Sie werden aufgrund ihrer zeitlichen Begrenzung insgesamt als unerheblich ein-
gestuft. Wie bereits ausgefiihrt, sind im Umfeld keine Verkehrstrassen oder Parzellen
mit Gewerbeldrm vorhanden, die sich nachteilig auf die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse durch Lairmimmissionen auswirken wiirden.

Die von den umliegenden StraRen auf das Baugebiet einwirkenden Larmimmissionen
sind aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens und der Entfernungen ohne
relevante Bedeutung (St 2181).

Dariber hinaus wird davon ausgegangen, dass auch durch das Naturbad Selingau keine
relevanten Gerauscheinwirkungen auf das geplante Wohngebiet ausgehen. In den Hin-
weisen zu den textlichen Festsetzungen wird auf moégliche Schalleinwirkungen, die
subjektiv als stérend empfunden werden kénnten, und sonstige Immissionen aus dem
Naturfreibad hingewiesen. Wie bereits erlautert, ist das Naturbad Selingau kein klassi-
sches Freibad, so dass nach den jahrelangen Erfahrungen vom Betrieb des Naturbades
geringe Larmimmissionen ausgehen. Das Naturbad wird auerdem durch Gebaude ge-
genliber dem geplanten Wohngebiet abgeschirmt.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass Grenz- und Orientierungswerte der
TA Larm im geplanten Wohngebiet nicht tGberschritten werden.

Neben den Larmimmissionen werden durch die Ausweisung in geringem Umfang wei-
tere Auswirkungen hervorgerufen, z.B. zusatzliches Verkehrsaufkommen, optische
Reize etc. Allerdings werden diese gegeniiber den umliegenden Wohngebieten und
Nutzungen nur in derart geringem Malle hervorgerufen, auch aufgrund der relativ ge-
ringen GroRe des Baugebiets, dass dies fiir den Einzelnen faktisch nicht spirbar sein
wird bzw. zumindest keine relevante, unzumutbare Beeintrachtigung bzw. Belastigung
darstellen wird.

Hinsichtlich moéglicher relevanter Geruchsimmissionen bestehen, wie oben ausgefiihrt,
keine relevanten Emissionsquellen, die einer besonderen Bericksichtigung beddrften.
Gerlche aus umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und sonstige Immissionen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung spielen praktisch keine Rolle und sind hinzunehmen
(siehe Pkt. 4 der Hinweise).

Im Hinblick auf eine insektenfreundliche Beleuchtung sind die Hinweise Nr. 7 zu beach-
ten.

Auch im Hinblick auf die VerkehrserschlieRung ergeben sich diese besonderen Auswir-
kungen. Es bestehen zwar auf dem Gregnitzweg nach der Abzweigung von der Bahn-
hofstralle in Richtung geplantes Baugebiet Engstellen, insbesondere eine Engstelle. Es
wird jedoch Uber diese Stralle auch das Baugebiet Am Oestelberg angebunden, was
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bisher (seit Jahren) gut funktioniert. Sollte, in weiterer Zukunft, das im Eigentum der
Gemeinde befindliche Grundstiick Flur-Nr. 469 der Gemarkung Ebnath (sog. Weber-
halle) ebenfalls fiir bauliche Nutzungen beplant werden, wird gegebenenfalls eine
neue Anbindung geschaffen, an die auch das vorliegend geplante Baugebiet ,Zur
Selingau” angebunden werden kénnte.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets gehen ca. 0,9 ha landwirtschaftlich nutzbare
Flache (Grinland) und in geringem MaRe Pionierwald und sonstige Gehdlzbestande als
Produktionsflache verloren. Die sog. Umwidmungsklausel des § 1a BauGB wurde be-
reits in Kap. 3.1 behandelt. Im weiteren Umfeld angrenzende, weiterhin genutzte land-
wirtschaftliche Flachen und unmittelbar angrenzender Wald (im Norden) werden
durch die Gebietsausweisung nicht beeintrachtigt. Die Ertragskraft der betroffenen
Flache ist als unterdurchschnittlich einzustufen. Eine intensive landwirtschaftliche Nut-
zung als Griinland ist auf der Flache aber moglich, und wurde bisher praktiziert.

Da keine Ver- und Entsorgungsleitungen im unmittelbaren Randbereich oder innerhalb
des geplanten Baugebiets verlaufen, werden diesbezlglich keine Auswirkungen her-
vorgerufen.

Wie bereits erwihnt, sind Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und sog.
wassersensible Gebiete im Umfeld nicht ausgewiesen, so dass diesbezliglich ebenfalls
keine Auswirkungen hervorgerufen werden. Das Gefahrdungspotenzial durch pluviale
Uberflutungen aufgrund von Starkregenereignissen wird als gering eingeschitzt (zwar
starke Neigung, aber geringes Einzugsgebiet, keine Engstellen fir den Abfluss).

Die Erholungseignung des Gebiets ist grundsatzlich gegeben, und ist landschaftsstruk-
turell relativ gut ausgepragt. Es sind aber keine geeigneten Wege im relevanten Pla-
nungsbereich vorhanden, die von Erholungssuchenden genutzt werden kénnten. Mit
ErschlieBung des Baugebiets werden bestehende Wege nicht beeintrachtigt, und es
wird eine Wegeanbindung an den sidlich bzw. siidwestlich angrenzenden Weg ge-
schaffen (lUberortlich bedeutsamer Wanderweg, Anbindung zum Naturfreibad), so
dass sich die Wegeverbindungen fiir die ortsnahe Erholung sogar erheblich verbessern
werden.

Eine Uberpriagung von Bodendenkmailern ist nicht zu erwarten. Es liegen keine Hin-
weise auf Bodendenkmaler vor. Sollten jedoch Bodendenkmaler zutage treten, wird
der gesetzlichen Meldepflicht entsprochen, der Zustand unverandert erhalten und die
Denkmalschutzbehorden eingeschaltet (Art. 7, 8 BayDSchG).

Baudenkmaler gibt es im relevanten Umfeld nicht (siehe obige Ausflihrungen). Es be-
stehen keine Sichtbeziehungen auch zu weiter entfernt liegenden Baudenkmalern o-
der sonstigen Landmarken. Diesbezligliche Beeintrachtigungen werden nicht hervor-
gerufen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass abgesehen vom Verlust an landwirtschaftli-
cher Produktionsflache die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Menschen einschliel3-
lich der menschlichen Gesundheit und der sonstigen Kultur- und Sachgititer vergleichs-
weise gering ist. Die zu erwartenden Immissionen sind nach vorliegendem Kenntnis-
stand nicht so erheblich, dass relevante nachteilige Auswirkungen mit Uberschreitung
von Grenz- und Orientierungswerten hervorgerufen wirden.
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5.3.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume, biologische Vielfalt

Beschreibung der derzeitigen Situation
(siehe Bestandsplan Nutzungen und Vegetation)

Die fiir die Ausweisung vorgesehenen Flachen sind Gberwiegend als Griinland genutzt.
Wertgebende Arten wurden nicht festgestellt. Auf der Flache kommen sehr stark Lu-
pinen auf, die durch eine regelmaRige Nutzung zurlickgedrangt werden, und vermut-
lich auf eine friihere Verbrachung zurtickzufiihren sind. Dartber hinaus findet man aus-
gepragte Nahrstoffzeiger (Barenklau u.a.). Es finden sich zwar vereinzelt bzw. bereichs-
weise auch Arten mesotropher Standorte (z.B. in Teilbereichen Schafgarbe, punktuell
Acker-Witwenblume). Am Stidrand ist ein ganz schmaler Saum etwas magerer oder
stark mit Seegras bewachsen (weiterer Verbrachungszeiger). Insgesamt ist der Bestand
aber als Intensivgriinland, G11, einzustufen.

Im nordlichsten Teil des Geltungsbereichs liegt ein kleiner Teil mit jungen Pionierge-
holzbestanden (B 13, initiatives Geblschstadium, 6 WP) und ein groRerer Teil mit al-
lenfalls mittelalten Pioniergehdlzen aus Gberwiegend Zitterpappel innerhalb des Pla-
nungsgebiets (W21, Vorwalder, 7 WP), die dem nérdlich angrenzenden Fichtenwald
vorgelagert sind. Sie weisen mittlere naturschutzfachliche Qualitaten auf, die Struktu-
ren des initiativen Geblisches (B13) sind etwas jiinger (6 WP). Wie aus Luftbildern seit
ca. 2006 hervorgeht, war der Pionierwaldbestand bis in die jingere Vergangenheit
noch merklich kleiner, und hat sich offensichtlich durch Duldung nach Stiden raumlich
ausgedehnt.

An der Westseite findet man innerhalb des Geltungsbereichs noch abschnittsweise
mittelalte Gehdlzbestande aus Bergahorn, im Stiden mit Hasel und Fichte (B312, 9 WP),
dazwischen existieren relativ artenarme Grasfluren (artenarme Sdume und Stauden-
fluren, K11, 4 WP). Am Sidrand findet man aullerdem wegbegleitende Gehdlzbe-
stande, die von Bergahorn, Birke, Hasel, Fichte, Holunder, Stieleiche, Linde, Esche, Vo-
gelbeere u.a. Arten aufgebaut werden (B312, 9 WP) und auf einer Boschung liegen.
Diese werden als zu erhalten festgesetzt, um von vornherein eine Abschirmung des
geplanten Baugebiets zum Selingauweg zu erreichen. Altere oder ansonsten besonders
bemerkenswerte Einzelgehdlze wurden innerhalb des Geltungsbereichs nicht festge-
stellt.

Innerhalb des Griinlandbestandes stehen noch 2 Einzelgeholze (jingerer bis mittelalter
Bergahorn, junge Vogelbeere).

Insgesamt betrachtet wird der Geltungsbereich selbst also gréRtenteils von natur-
schutzfachlich vergleichsweise geringwertigem Griinland eingenommen, das als Inten-
sivgriinland (G11) eingestuft wird. Untergeordnet, aber auf nennenswerten Flachen-
anteilen, sind am Nordrand ein mittelwertvoller Pionierwald und am West- und Siid-
rand weitere Geholzgruppen, ebenfalls mittlerer naturschutzfachlicher Wertigkeit aus-

gepragt.

Alle innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Geholze, die potenziell durch Beseiti-
gung betroffen sein kdnnen, wurden auf das Vorhandensein von Baumhohlen unter-
sucht (Inaugenscheinnahme). Baumhohlen, Rindenspalten, stehendes Totholz u.a. ge-
eignete Quartiere flir u.a. Fledermause und weitere Saugetiere sowie héhlenbritende
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Vogelarten wurden nicht festgestellt. Aufgrund des geringen Bestandsalters ist ein Vor-
handensein solcher Strukturen auszuschlieBen. Die innerhalb des Geltungsbereichs lie-
genden Geholzbestande werden entsprechend ihrer strukturellen Auspragung, von ge-
meinen Arten besiedelt (siehe hierzu Kap. 6).

Es kann aullerdem ausgeschlossen werden, dass die Wiesenflachen des Planungsbe-
reichs eine relevante Bedeutung fiir bodenbriitende Vogelarten aufweisen. Es beste-
hen hohe, vertikale Strukturen in den Randbereichen, die ein Vorkommen bodenbrii-
tender Vogelarten praktisch ausschlieffen. Vorkommen wurden bei den drei Begehun-
gen durch den Planverfasser (20.05., 25.05., 08.06.2022) nicht festgestellt. Die Gold-
ammer wurde bei den Begehungen im Mai und Juni (durch den Planverfasser) einmal
erfasst (slidlicher Geholzbestand entlang des Weges, dieser bleibt substanziell erhal-
ten).

Begehungen aller Rander des Gebiets, insbesondere an der siidexponierten Nordseite
zu den Pioniergeholzbestdanden hin, ergaben keine Hinweise auf ein Vorkommen der
Zauneidechse u.a. planungsrelevanter Reptilienarten (siehe Kap. 6).

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte oder Biotope der Biotopkartierung Bayern sind von
der Baugebietsausweisung nicht unmittelbar betroffen. Allerdings sind die Gehdlzreihen
und Gehdlzgruppen als sog. Bestimmter Landschaftsbestandteil nach Art. 16 Bay-
NatSchG einzustufen.

An den geplanten Geltungsbereich grenzen folgende Nutzungs- und Vegetationsstruk-
turen an:

- im Suden, etwas tiefer liegend, geschotterter Weg, mit an der Siidseite teils breiten
begleitenden Gehodlzbestanden aus Bergahorn, Hasel (u.a. vergleichbare Arten wie
oben genannt, innerhalb des Geltungsbereichs, Nordseite des Wegs); sudlich davon
Grinland

- im Osten bestehendes Wohngebiet ,Am Oestelberg”

- im Westen Wald (nordlicher Teil) bzw. Wohnbebauung mit groRziigigen Griinflachen,
auch im Slidwesten

- im Norden Fichtenwald, in wesentlichen Teilen bereits gerodet (nach Borkenkaferbe-
fall)

Faunistische Daten liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor. Es sind jedoch angesichts
der Strukturierung und der Vorbelastungen keine besonderen Artvorkommen zu er-
warten (siehe auch obige Ausfiihrungen). Im unmittelbaren Planungsgebiet und der
relevanten Umgebung sind gemeine, weit verbreitete Arten zu erwarten.

Auswirkungen

Durch die Baugebietsausweisung sind die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen in fol-
gendem Umfang betroffen (Uberbauung, Beseitigung):

- Grinland, G11, 3 WP 8.582 m?
- Pionierwald (Vorwaélder auf naturlich entwickelten Béden), W21, 6 WP 1.644 m?
- initiales Geblschstadium, B13, 6 WP 217 m?
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- Geholzbestande, mittelalt

(Einzelgeholze, Baumreihen mittlerer Auspragung), B312, 9 WP 325 m?
- artenarme Sdume und Staudenfluren, K11, 4 WP 487 m?
- Griinweg, V332, 3 WP 208 m?

- maRig artenreiche Sdume und Staudenfluren, frischer Standorte,
K122, 6 WP 751 m?

- Einzelbdaume, mittlere Auspragung, B312, 9 WP, 2 Stiick
Ansatz von 30 m? pro Baum = 60 m? 60 m?

- Einzelbaum, Vogelbeere, jung, B311, 5 WP,
Ansatz von 15 m? pro Baum = 15 m? 15 m?

Durch die Ausweisung des Wohngebiets gehen die vorhandenen Lebensraumqualita-
ten zunachst weitestgehend verloren. Die Gehdlzbestande am Sidrand auf der Bo-
schung werden als zu erhalten festgesetzt.

Uberwiegend handelt es sich bei den zur Uberbauung geplanten Bereichen um intensiv
landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flachen, die allenfalls gemeinen Arten als Le-
bensraum dienen. Die betroffenen, allenfalls mittelalten Gehodlze und der Pionierwald
im Norden und Nordwesten tragen in mittlerem MalRe zur Verbesserung der Lebens-
raumgualitaten bei. Ihre Beseitigung wirkt sich insgesamt zwar auf die naturschutz-
fachlichen Qualitdten des Gebiets aus. Besondere oder herausragende Lebensrdaume
werden aber nicht beansprucht. Die Gberwiegend aus Zitterpappeln aufgebauten Be-
stande haben sich durch Duldung der Sukzession herausgebildet. Alle betroffenen Ge-
holzbestande sind nicht in der Biotopkartierung erfasst.

Es kann davon ausgegangen, dass die Arten der intensiv genutzten Kulturlandschaft
nicht relevant betroffen sind (siehe hierzu auch Kap. 6). Es sind praktisch an allen Sei-
ten des geplanten Baugebiets vertikale Strukturen vorhanden, die mit der ausgeprag-
ten Topographie dazu fihren, dass keine Lebensraumeignung fiir bodenbriitende Vo-
gelarten besteht. Festgestellt wurde als Bodenbriiter (bzw. bodennaher Briiter) die
Goldammer, die aber im Bereich der im Umfeld weiterhin vorhandenen Geholzbe-
stande und offenen Wiesenflachen Lebensraumqualitdten vorfindet, so dass die lokale
Population nicht substanziell beeintrachtigt wird.

Quartiere fur Hohlenbrter, Spaltenquartiere u.a. wurden innerhalb des Geltungsbe-
reichs und der gegebenenfalls zu beseitigenden Geholze nicht beseitigt. Bei den sons-
tigen Vogelarten wird von einem gemeinen Artenspektrum ausgegangen.
Zusammenfassend betrachtet sind die schutzgutbezogenen Eingriffe von geringer bis
mittlerer Erheblichkeit.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust kdnnen darlber hinaus auch zusatzli-
che Beeintrachtigungen, wie Verstarkung der Barriereeffekte, Veranderung der klein-
klimatischen Verhaltnisse, Beunruhigung oder Verlarmung, auf benachbarte Lebens-
raumstrukturen hervorgerufen werden. Diesbeziiglich relevante Strukturen sind in den
Randbereichen bzw. unmittelbar angrenzenden Bereichen teilweise vorhanden. Insge-
samt kann jedoch davon ausgegangen werden, dass diese Wald- und sonstigen Geholz-
bestande durch die geplante Baugebietsausweisung nicht relevant beeintrachtigt wer-
den. Die im Norden liegenden Fichtenwalder sind sehr geringwertig und wurden durch
Borkenkaferbefall bereits weitgehend zerstort. Die betriebsbedingten Auswirkungen
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der Wohngebietsausweisung halten sich, wie die Empfindlichkeit der im Umfeld lie-
genden Strukturen, innerhalb relativ enger Grenzen.

Zum besonderen Artenschutz siehe Kap. 6.

Baubedingte Auswirkungen beschranken sich auf einen vergleichsweise kurzen Zeit-
raum und werden nicht so nachhaltig sein, dass Lebensrdaume in angrenzenden Berei-
chen dauerhaft so stark beeintrachtigt wiirden, dass es zum Erléschen von Populatio-
nen kommen wurde.

Insgesamt ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit als mittel einzustufen. Die
Dimensionen der Ausweisung halten sich in engen Grenzen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Der geplante Ausweisungsbereich im Nordosten von Ebnath wird lGberwiegend von
Grinland eingenommen, das keine besonderen Aspekte im Hinblick auf die land-
schaftsasthetischen Qualitaten aufweist. Dazu sind Geholz- und Waldbestdnde im
Randbereich und im Umfeld kennzeichnend, im Osten die bestehende Siedlung. Durch
die Topographie sowie die vorhandenen Gehdlzbestinde und Walder ist die Land-
schaftsbildqualitat insgesamt als durchschnittlich bis relativ gut zu bewerten. Heraus-
ragende landschaftsasthetische Qualitaten sind aber nicht ausgepragt. Ausgepragte
Storfaktoren im Hinblick auf das Landschaftsbild gibt es im Planungsbereich anderseits
ebenfalls nicht.

Insgesamt sind deshalb im Vorhabensbereich mittlere bis relativ gute Landschaftsbild-
gualitaten kennzeichnend.

Die Einsehbarkeit des Bereichs des geplanten Baugebiets ist vergleichsweise sehr ge-
ring. Es verbleiben praktisch an allen Seiten des geplanten Baugebiets abschirmende
Strukturen, so dass die AuBenwirkungen der Gebietsausweisung sehr gering sein wer-
den. Eine Fernwirksamkeit ist nicht gegeben, auch nicht von dem im Siiden weiter ent-
fernt liegenden Gegenhang (Schenkelhohe stidlich des Fichtelnaabtals). Die stidlich des
Planungsgebiets stockenden Gehdlze schirmen die Landschaftsbereiche gegeniber
dem Baugebiet weitgehend ab.

Dies ist eines der wesentlichen positiven Standortkriterien des geplanten Wohnge-
biets, da dieses bereits von vornherein gut in die umgebende Landschaft eingebunden
sein wird.

Die Erholungseignung des Gebiets ist aus landschaftsstruktureller Sicht als durch-
schnittlich bis relativ gut zu bezeichnen. Es bestehen allerdings keine nutzbaren Wege-
verbindungen im geplanten Baugebiet, die von Erholungssuchenden fir landschafts-
gebundene Freizeitaktivitdten wie Spazierengehen etc. genutzt werden kénnen. Der
sidlich vorbeilaufende Weg ist allerdings als Teil des Main-Donau-Fernwanderwegs
ausgewiesen (sog. Selingauweg).

Etwa 100 m 0Ostlich bzw. stidostlich des geplanten Baugebiets liegt das Naturfreibad
Selingau als ortliche Freizeiteinrichtung.
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Auswirkungen

Zwangslaufig wie bei jeder Bebauung wird das Landschaftsbild grundlegend verandert.
Die Giberwiegend kennzeichnende landschaftliche Pragung geht praktisch vollstandig
verloren. Die unmittelbare anthropogene Pragung tritt in den Vordergrund. Die im Os-
ten und Slidosten vorhandenen Siedlungsstrukturen werden auf die Umgebung ausge-
dehnt. Aufgrund der mittleren bis relativ guten landschaftsasthetischen Qualitaten, je-
doch der relativ geringen GroRRe des geplanten Baugebiets und der geringen AulRen-
wirkungen sind die Eingriffe in das Landschaftsbild insgesamt von mittlerer Erheblich-
keit. Landschaftsasthetisch besonders relevante Strukturen sind im Gebiet nicht vor-
handen. Die Beseitigung der Gehdlzstrukturen und des Pionierwaldes im Westen und
Norden ist jedoch auch im Hinblick auf das Landschaftsbild als erheblicher Eingriff an-
zusehen.

Allerdings verbleiben im Umfeld der Geholzbeseitigungen Walder, die das Planungsge-
biet auch in diesen Bereichen weiter gegeniliber der Umgebung abschirmen. An der
Westseite, zu dem angrenzenden privaten Grundstiick auf Flur-Nr. 1218 der Gemar-
kung Ebnath, werden an der geplanten Wegeanbindung an den Selingauweg, Hecken-
strukturen geplant, die nach entsprechender Wirksamkeit wieder eine vollstandige Ab-
schirmung gewahrleisten werden.

An der Siidwestseite zu dem privat genutzten Anwesen auf Flur-Nr. 1218 der Gemar-
kung Ebnath ist die Pflanzung einer 2-reihigen Hecke zu dem Grundstlick hin festge-
setzt, um eine vollstandige Abschirmung zu erreichen.

Wie oben unter ,,Beschreibung der derzeitigen Situation” dargestellt, ist die Einsehbar-
keit und Fernwirksamkeit des geplanten Baugebiets gegenliber der ndheren und wei-
teren Umgebung vergleichsweise sehr gering bis nicht vorhanden.

PflanzmaRnahmen zur sinnvollen und notwendigen Einbindung des geplanten Bauge-
biets in die Landschaft zur Vermeidung von erheblichen AuBenwirkungen und Fern-
wirksamkeiten sind im vorliegenden Fall, abgesehen von den PflanzmaBnahmen im
Sidwesten, nicht erforderlich. In allen Randbereichen werden ansonsten weiterhin in
unmittelbarer oder in geringer Entfernung Strukturen verleiben, die bereits von vorn-
herein eine gute Einbindung sicherstellen.

Damit kdnnen die AuRBenwirkungen der Baugebietsausweisung bereits von vornherein
innerhalb sehr enger Grenzen gehalten werden.

Im Hinblick auf die landschaftsgebundene Erholungseignung wird das Gebiet durch
den Verlust der landschaftlichen Pragung etwas nachteilig verandert.

Die Wege im Gebiet kdnnen wie bisher genutzt werden. Durch die geplante Wegean-
bindung des Baugebiets in dem slidwestlichen Bereich werden die Wegeverbindungen
fir Naherholungssuchende erheblich verbessert (auch fir die Bewohner ,Am Oestel-
berg”.

Das Naturfreibad ist funktional durch die dazwischen liegenden Wohnbauflachen ab-
geschirmt, und wird durch die Baugebietsausweisung in keiner Weise beeintrachtigt.
Insgesamt sind die schutzgutbezogenen Auswirkungen unter Beriicksichtigung der be-
reits einbindenden Strukturen und der geringen Gebietsgrofle, jedoch andererseits der
Beseitigung visuell bereichernder Strukturen insgesamt als mittel einzustufen.
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5.3.4 Schutzgut Boden, Flache

Beschreibung der derzeitigen Situation

Es sind aus geologischer Sicht fein- bis mittelkérnige Granite ausgepragt, die als Braun-
erden aus skelettflihrendem Kyro-Sand bis Grussand anzusprechen sind.

Als Bodenart sind liberwiegend lehmige Sande ausgebildet. Die landwirtschaftliche
Nutzungseignung ist als gering (bis durchschnittlich) einzustufen. Die Boden-/Acker-
zahlen betragen 36/20.

Die Flachen des Geltungsbereichs weisen nach vorliegendem Kenntnisstand groRten-
teils weitgehend unveranderte Bodenprofile auf, die lediglich durch die landwirtschaft-
liche Nutzung etwas verandert wurden. Versiegelungen sind derzeit innerhalb des Gel-
tungsbereichs praktisch nicht vorhanden.

Altlasten, groRere anthropogene Bodenverdanderungen o.a. sind auf der Flache nicht
bekannt.

Dementsprechend werden die Bodenfunktionen, wie Produktionsfunktion, Puffer- und
Filterfunktion sowie Lebensraumfunktion, weitgehend erfiillt.

Zu den Bodenfunktionen im Einzelnen wird auf Kap. 5.2 ,,Geologie und Boden” verwie-
sen.

Auswirkungen

Projektbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind wie bei jeder Bauflachenauswei-
sung in Form der Bodentiberformung, -Gberbauung und -versiegelung zu erwarten. Die
naturgemal relativ erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden gehen mehr oder we-
niger zwangslaufig mit der geplanten Realisierung des Vorhabens einher. Die Vermei-
dung und Minderung der Eingriffe ist nur innerhalb relativ enger Grenzen moglich. Die
Auswirkungen der Versiegelung auf das Schutzgut Wasser kénnen aber durch entspre-
chende Vorkehrungen (z.B. Verwendung wasserdurchldssiger Beldge im Bereich von
Stellplatzen und untergeordneten Verkehrsflachen, Riickhalt der Oberflachenwéasser
mit Trennsystem, Gebot der bevorzugten Versickerung des Oberflaichenwassers auf
privaten Grundsticksflachen) in Grenzen gehalten werden. Insbesondere die indirek-
ten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die geplante Versickerung
des Oberflachenwassers auf den Privatparzellen begrenzt werden, soweit dies moglich
ist.

Im Bereich der Gberbauten bzw. versiegelten Flachen werden die B6den mit ihren ver-
schiedenen Bodenfunktionen mehr oder weniger tiberpragt. Die Produktionsfunktion
des Bodens flr landwirtschaftliche Erzeugung geht vollstandig verloren.

Allerdings halten sich die Auswirkungen im vorliegenden Fall aufgrund der vergleichs-
weise geringen GrofRe des Baugebiets innerhalb enger Grenzen. Die Bauflachen mit
nachteiligen Veranderungen des Schutzguts Boden einschliellich ErschlieRungsflache
umfassen ca. 12.900 m2. Aufgrund der GebietsgroRe und der festgesetzten Grundfla-
chenzahlvon 0,4 kénnen unter Berlicksichtigung der Verkehrsflachen ca. 0,6 ha zusatz-
lich versiegelt werden.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts wie bei jeder Uber-
bauung und Versiegelung aufgrund der vollstindigen Uberpriagung grundsitzlich rela-
tiv hoch. Die Auswirkungen halten sich jedoch aufgrund der relativ geringen GrofRe und
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5.3.5

der festgesetzten VermeidungsmaRnahmen, die die indirekten Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser verringern, innerhalb enger Grenzen.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache (Flachenverbrauch) sind relativ gering.

Schutzgut Wasser

Beschreibung der derzeitigen Situation

Wie bereits in Kap. Il 5.2 ,Hydrologie und Wasserhaushalt” ausgefiihrt, entwassert der
Geltungsbereich natlrlicherweise nach Sidwesten zum Talraum der Gregnitz, die in
sudliche Richtung der Fichtelnaab zuflieRt.

Oberflachengewasser und sonstige hydrologisch relevante Strukturen wie Vernas-
sungsbereiche gibt es innerhalb des Geltungsbereichs nicht.

Es ist angesichts der Topographie, der Geologie und der Nutzungsverhaltnisse zu er-
warten, dass das Grundwasser vollstandig unterhalb der durch die BaumaRBnahmen
voraussichtlich aufgeschlossenen Bodenhorizonte liegt.

Der Bereich der geplanten Bauparzellen liegt auBerhalb von Uberschwemmungsberei-
chen, Wasserschutzgebieten und wassersensiblen Bereichen. Damit bestehen keine
besonderen Empfindlichkeiten im Hinblick auf das Schutzgut. In gewissem MalSe zu
bericksichtigen ist von oberhalb, aus Wald- und Siedlungsflachen, zuflieRendes Ober-
flichenwasser. Das Gefahrdungspotenzial durch pluviale Uberflutungen aufgrund von
Starkregenereignissen wird aber als gering eingeschatzt, da das Einzugsgebiet ver-
gleichsweise sehr gering und z.T. bewaldet ist, der Oberflachenwasserabfluss teilweise
bereits anthropogen verandert ist, und keine ,Engstellen” fiir den Abfluss bestehen.

Auswirkungen

Durch die zu erwartende Versiegelung (und Uberbauung) wird die Grundwasserneu-
bildung reduziert. Eine Begrenzung ist moglich, indem zum einen der Anfall an Ober-
flaichenwasser in Grenzen gehalten wird (Brauchwassernutzung in Zisternen aus Grin-
den des Klimaschutzes, maximale Teilversiegelung befestigter Flachen wie Stellplatze),
zum anderen eine gezielte Versickerung der Oberflaichenwasser aus privaten Flachen
primar beabsichtigt ist, und die Oberflaichenwasser aus den Strallen in einem Regen-
wasserkanal abgeleitet und dem Vorfluter zugefiihrt werden.

Bei der Versickerung durch Bauwerber auf den privaten Bauparzellen ist dafiir Sorge
zu tragen, dass insbesondere unterliegende Grundstiicksnachbarn nicht beeintrachtigt
werden. Die Versickerungsanlagen sind demnach ausreichend zu dimensionieren, ent-
sprechend der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die durch den Bauwerber ei-
genstandig zu priifen ist. Durch das geplante Trennsystem fiir die Oberflachenwasser
aus den ErschlieBungsstraen und die Versickerung auf den privaten Parzellen werden
die nachteiligen Auswirkungen auf die Klaranlage, den Vorfluter und die Grundwasser-
neubildung minimiert.

Es finden vorhabensbedingt gewisse Verschiebungen zwischen den Faktoren Versicke-
rung, Verdunstung und Abfluss innerhalb der Wasserhaushaltsbilanz statt, die sich in
geringem Malle auf den Gebietswasserhaushalt auswirken. Aufgrund der geplanten
Oberflachenentwasserung im Trennsystem fir die StralRenwaésser und die primar be-
absichtigte Versickerung des Oberflachenwassers aus privaten Flachen halten sich die
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Auswirkungen insgesamt in engen Grenzen. Entsprechend der GebietsgroRe und der
moglichen Bebauung betragt die maximale versiegelte Flache ca. 6.000 m?. Bei einer
mittleren jahrlichen Grundwasserneubildung im Gebiet von ca. 150 mm wiirde sich die
jahrliche Grundwasserneubildung ohne weitere begrenzende MaRnahmen auf den ge-
samten Geltungsbereich bezogen rechnerisch um ca. 900 m3 reduzieren.

Mit Umsetzung der begrenzenden MaRnahmen wird die Grundwasserneubildung teil-
weise aufrechterhalten werden kénnen (sofern eine Versickerung moglich ist).
Oberflachengewasser werden durch das geplante Baugebiet nicht unmittelbar beein-
flusst.

Vorkehrungen auf 6ffentlichen Flachen gegen wild abflieRendes Oberflachenwasser,
um benachbarte bebaute oder potenziell bebaubare Grundstiicke vor Gbermaigem
Oberflachenwasserzufluss von aulBerhalb des Baugebiets zu schiitzen, sind im vorlie-
genden Fall insbesondere aufgrund des geringen und z.T. bereits befestigten Einzugs-
gebiets oberhalb des geplanten Baugebiets nicht erforderlich. Es wird jedoch, wie in
den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen enthalten, den privaten Bauherrn
empfohlen, die Erforderlichkeit von MaBnahmen eigenstandig zu prifen.

Um gegebenenfalls erforderliche SchutzmaBnahmen treffen zu kénnen, sind an der
Nordseite der nordlichen Parzellen auch Zaunsockel zuldssig, die ansonsten im geplan-
ten Baugebiet zur Aufrechthaltung der Durchlassigkeit des Baugebiets fir Kleintiere
unzulassig sind.

Wie erwahnt, sind die Versickerungsanlagen auf den privaten Parzellen ausreichend zu
dimensionieren, um hangunterseits liegende Grundstlicke nicht GbermaRig mit Ober-
flachenwasser zu beaufschlagen.

Es kann, wie bereits ausgefiihrt, davon ausgegangen werden, dass bei den ErschlieBun-
gen und sonstigen BaumalRnahmen kein Grundwasser angeschnitten wird.
Auf moglicherweise auftretendes Schichtenwasser wird hingewiesen.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Gebadude (z.B. eindringende Feuchte im Keller-
geschol}) von vornherein auszuschliefen, werden im Bedarfsfall entsprechende bauli-
che MaBBnahmen empfohlen. Die Erforderlichkeit ist durch den Bauwerber eigenver-
antwortlich zu prifen. Die Festsetzungen in Pkt. 10 sind zu beachten.

Bei den BaumaRnahmen ist den Anforderungen des Allgemeinen Vorsorgegrundsatzes
des WHG in ausreichendem MaRe Rechnung zu tragen. Wasserschutzgebiete sind
durch das Vorhaben nicht beriihrt. Auch ansonsten sind keine weiteren besonderen
wasserwirtschaftlichen Empfindlichkeiten ausgepragt.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit vergleichsweise gering.

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Das Planungsgebiet weist fiir die Verhaltnisse der nordlichen Oberpfalz durchschnittli-
che Klimaverhaltnisse auf.

Eine gelandeklimatische Besonderheit stellt hangabwarts, also im Wesentlichen in siid-
westliche Richtung abflieBende Kaltluft dar, insbesondere bei bestimmten Wetterla-
gen wie sommerliche Abstrahlungsinversionen.
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54

Vorbelastungen der lufthygienischen Situation werden im Planungsgebiet nicht in re-
levantem Ausmal’ hervorgerufen. Der Planungsbereich ist landlich gepragt.

Auswirkungen

Durch die Errichtung der Baukdrper und die sonstige Versiegelung wird es zu einer ge-
ringfligigen Veranderung des Lokalklimas kommen. Die verdunstungsbedingte Luftbe-
feuchtung und Luftkiihlung wird sich verringern. Der bisherige Beitrag der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen zum Klimaausgleich wird erheblich reduziert, die Merkmale
des Siedlungsklimas mit héheren Temperaturspitzen etc. werden etwas zunehmen. Al-
lerdings wird diese Zunahme aufgrund der im Vergleich zu den vorhandenen Siedlungs-
bereichen relativ geringen Flachenausdehnung und der stark landlichen Pragung des
Planungsgebiets so geringe AusmaRe annehmen, dass dies fiir den Einzelnen nicht
splirbar sein wird.

Ein relevanter Kaltluftstau o.3., der sich nachteilig auf bestehende Baugebiete auswir-
ken wirde, wird durch die geplante Bebauung nicht hervorgerufen, da hangunterseits
keine Bebauung liegt.

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation wird durch die Gebietsauswei-
sung nur in geringem, nicht relevantem MalSe hervorgerufen. Die zusatzlichen Emissi-
onen luftgetragener Schadstoffe spielen keine wesentliche Rolle.

Zu den Schallimmissionen und Geruchsimmissionen siehe Kap. II 5.3.1.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts als vergleichsweise
gering einzustufen.

Wechselwirkungen

Grundsatzlich stehen alle Schutzgiiter untereinander in einem komplexen Wirkungs-
geflige, so dass eine isolierte Betrachtung der einzelnen Schutzgiter zwar aus analyti-
scher Sicht sinnvoll ist, jedoch den komplexen Beziehungen der biotischen und abioti-
schen Schutzgiiter untereinander nicht gerecht wird.

Dementsprechend wurden bei der Analyse der Auswirkungsprognose bereits Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgiitern herausgearbeitet. Beispielsweise wirkt sich die
Versiegelung (Betroffenheit des Schutzguts Boden) auch auf das Schutzgut Wasser aus
(Reduzierung der Grundwasserneubildung). Soweit also Wechselwirkungen bestehen,
wurden diese bereits dargestellt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Wenn das Gebiet nicht ausgewiesen und errichtet wiirde, ware davon auszugehen,
dass die landwirtschaftliche Nutzung als Griinland im wesentlichen Teil des Geltungs-
bereichs fortgesetzt wiirde.
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5.5

5.5.1

5.5.2

Eine andere Art der Bebauung als eine Wohnbebauung ware an diesem Standort auf-
grund der umliegenden Nutzungen nicht zu erwarten, nach dem die urspriinglich ge-
plante Baugebietsnutzung fiir eine Ferienhaussiedlung (Ausweisung im Flachennut-
zungsplan) nicht mehr den aktuellen Planungsabsichten entspricht.

Wenn die Bebauung nicht realisiert wiirde, konnte die Gemeinde Ebnath Bauwilligen
weiterhin keine Bauparzellen anbieten. Da Parzellen in Privateigentum nicht oder nur
in sehr geringem Mal3e verdauBert werden, und im Zuge der Innenentwicklung trotz der
Bemihungen der Gemeinde Ebnath voraussichtlich nur in begrenztem Umfang Bau-
land bereitgestellt werden kann, ware sicherlich ein weiterer Bevoélkerungsriickgang
und damit eine geringere Auslastung samtlicher Infrastruktureinrichtungen die
zwangslaufige Folge.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§ 14 BayNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Damit das Baugebiet sinnvoll und wirtschaftlich realisiert werden kann, ist es erforder-
lich, den kleinen Pionierwaldbereich im Norden zu beseitigen, so dass diese Eingriffe
nicht vermeidbar sind (ca. 2.000 m?). Dartiber hinaus wird aber festgesetzt, dass die im
Siden in den Randbereichen auf der Béschung liegenden Geholzbestande auf den pri-
vaten Grundstucksflachen erhalten werden. Damit wird in erheblichem Male zur Ein-
griffsvermeidung beigetragen, da dadurch auch eine Abschirmung nach Siden zum
Selingauweg erreicht wird.

Wesentliche VermeidungsmalRnahmen sind desweiteren die festgesetzten Begrii-
nungsmafnahmen bzw. MaRnahmen zum Gehdlzerhalt, die Festsetzungen zur bauli-
chen Gestaltung, und die geplante Entwasserung im Trennsystem und die Regelungen
zur Versickerung und zur Begrenzung der Flachenversiegelung.

Darliber hinaus sind artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen (Beschrankung
der Rodungszeiten fir die Beseitigung der Gehdlze) erforderlich.

Zu den umfangreichen Mallnahmen zum Bodenschutz siehe unter Hinweise Nr. 3.

Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 19.669 WP.

Die erforderlichen Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen werden auf externen Kompensati-
onsflachen erbracht. Der Nachweis, auf welchen Flachen die naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaRBnahmen durchgefiihrt werden, erfolgt im weiteren Verfahren (konkrete
Flachen und MafRnahmen).

Unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind abgesehen von den zuldssigen
Zeitrdumen der Gehodlzrodungen keine weiteren CEF- oder VermeidungsmaRnahmen
erforderlich (siehe Kap. 6).
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5.6

5.7

Alternative Planungsmoglichkeiten

Zu den Planungsalternativen bezliglich der Standortwahl innerhalb des Gemeindege-
biets siehe Begriindung zur parallelen Anderung des Flichennutzungsplans.
Alternative Planungsmoglichkeiten innerhalb des Baugebiets stehen nicht zur Verfu-
gung bzw. sind insgesamt unglinstiger zu bewerten als die gewahlte Variante. Auf-
grund der Ausformung des Flurstiicks gibt es im Grundsatz keine alternativen Erschlie-
Bungskonzepte. Es wurde intensiv geprift, inwieweit eine andere Art der Erschliefung
moglich ist. Verschiedene Konzepte wurden untersucht und diskutiert, u.a. die Er-
schlieBung mit einer ringférmigen ErschlieBungsstraBe. Mit dem gewahlten Konzept
ist eine sinnvolle und wirtschaftliche ErschlieBung am besten maoglich.

Es wurde auch geprift, inwieweit ein sinnvolles Bebauungs- und ErschlieBungskonzept
unter der Vorgabe des Erhalts des nérdlichen Pionierwaldes moglich gewesen ware. Es
hat sich herausgestellt, dass aufgrund der einzuhaltenden Baumfallzonen eine sinn-
volle Bebauung ohne doppelte StraBenerschlieBung nicht moglich gewesen ware. Al-
lenfalls hatten dann nur ca. 10 Parzellen ausgewiesen werden kénnen, auch die der-
zeitigen Wiesenflachen hatten dann nicht mehr optimal genutzt werden kénnen. Die
Grundstlicksparzellen waren deutlich grolRer geworden, was der Zielsetzung einer ver-
dichteten Bauweise nicht entsprochen hatte. Mit dem Kompromiss, den relativ jungen
Pionierwald zu beseitigen und auf einer externen Kompensationsflache zu ersetzen, ist
es hingegen moglich, auch die derzeitige Wiesenflache optimal zu nutzen, und ein fla-
chensparendes Bebauungskonzept entsprechend den landesplanerischen Anforderun-
gen zu realisieren.

Beziglich der Standortwahl des Ausweisungsbereichs siehe, wie erldutert, Begriindung
zur Flachennutzungsplandanderung.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ. Zur Gesamt-
einschatzung beziiglich der einzelnen Schutzgliter wurde eine geringe, mittlere und
hohe Eingriffserheblichkeit unterschieden.

Zur Bewertung der Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild wurden Be-
standserhebungen vor Ort durchgefiihrt und vorhandene Unterlagen und Daten aus-
gewertet (Artenschutzkartierung, Biotopkartierung).

Spezifische Fachgutachten sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde der bayerische
Leitfaden verwendet.

Kenntnisliicken gibt es nicht. Die Auswirkungen auf die Schutzgtliter kdnnen durchwegs
gut analysiert bzw. prognostiziert werden.

Spéatestens im Zuge der ErschlieBungsplanung wird noch ein Baugrundgutachten er-
stellt.
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5.8

5.9

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach & 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens zu tGberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen zu ermitteln und gegebenenfalls Abhilfemalinahmen zu ergreifen.

Im vorliegenden Fall stellen sich die MaRnahmen des Monitorings wie folgt dar:

- Uberpriifung und Uberwachung der {iberbaubaren Fldchen und der sonstigen Fest-
setzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung und der gestalterischen Festsetzungen

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts und der Wirksamkeit
der Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen sowie der BegriinungsmaRnahmen; 3 Jahre nach
Durchfihrung der Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen ist ein Monitoring-Bericht der Un-
teren Naturschutzbehdérde vorzulegen, in dem die Wirksamkeit und Absehbarkeit
der Erreichung der Entwicklungsziele dargelegt wird

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ebnath beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrier-
ter Grinordnung ,,Zur Selingau”.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliache von ca. 12.893 m?. Die Eingriffsfliche be-
tragt ca. 12.214 m2.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter wurden detailliert untersucht. Beziiglich des
Menschen einschlielllich der menschlichen Gesundheit, dem kulturellen Erbe und den
sonstigen Sachgiitern werden insgesamt relativ geringe Auswirkungen erwartet. Zu
nennen ist hier insbesondere der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen, wenngleich
der Umfang der Inanspruchnahme relativ gering ist (ca. 1,3 ha innerhalb des Bauge-
biets) und die landwirtschaftliche Nutzungseignung relativ gering ist (Ackerzahl 20).

Bezliglich der Lebensrdume und der Pflanzen und Tiere werden mittlere Auswirkungen
hervorgerufen. Hier ist vor allem die geplante Beseitigung des Pionierwaldes aus Zit-
terpappel im Norden als erheblicher Eingriff zu nennen. Eine Bedeutung der lUiberwie-
gend betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen fiir bodenbriitende Vogelarten
wurde nicht festgestellt. Die in geringem Umfang betroffenen Gehdlzbestande des Gel-
tungsbereichs diirften eine Bedeutung fir gemeine gehdlzbewohnende Arten aufwei-
sen. Besondere, hochwertige Lebensraume werden jedoch nicht beansprucht.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild) werden ebenfalls als
mittel eingeschatzt. Die Auswirkungen nach aulRerhalb des Planungsgebiets halten sich
aufgrund der verbleibenden umliegenden Geholzstrukturen innerhalb enger Grenzen.
An der Westseite wird zu dem Privatanwesen eine 2-reihige Hecke gepflanzt.

Bezliglich der Schutzgiiter Boden, Flache und Wasser werden relativ geringe Auswir-
kungen hervorgerufen. Sie lassen sich durch entsprechende VermeidungsmaRnahmen
begrenzen (u.a. hinsichtlich der Behandlung des Oberflaichenwassers). Besondere Be-
troffenheiten bestehen nicht.

Auch die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft sind vergleichsweise gering.

Es sind verschiedene VermeidungsmaRBnahmen vorgesehen.
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Der erforderliche naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf wurde mit 19.669 WP
ermittelt. Der Nachweis der festzusetzenden Ausgleichs-/Ersatzflachen und -mafRnah-
men erfolgt im weiteren Verfahren.

6. Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu prifen, in wieweit bei
den europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, eu-
ropaische Vogelarten) Verbotstatbestidnde im Sinne von § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5
BNatSchG ausgel6st werden.

Fir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie als auch die Europdischen Vogelarten
ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 in V.m. Absatz 5 BNatschG, folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdaumlichen Zusammenhang gewahrt
wird.

Stoérungsverbot:
Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fiihrt.

T6tungs- und Verletzungsverbot:

Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Tieren, die Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen. Umfasst ist auch die Gefahr von Kollisionen im StralRenverkehr, wenn sich durch
das Vorhaben das Kollisionsrisiko fiir die jeweilige Arten unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
SchadensvermeidungsmaRnahmen signifikant erhoht.

Wirkungen des Vorhabens

Unmittelbar betroffen sind mit ca. 1,3 ha Flache landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Intensivgrinland). Dartiber hinaus sind in einem Umfang von ca. 2.000 m? Pionierwald
und untergeordnet sonstige Gehodlzstrukturen an den Randern des Geltungsbereichs
betroffen. Die Geholzbestande haben sich durch Duldung der Sukzession entwickelt.
Sie sind nicht in der Biotopkartierung erfasst und haben allenfalls eine mittlere Bedeu-
tung als Lebensraum gemeiner Arten.

Wie bei jeder BaumaRBnahme werden neben den anlagebedingten Auswirkungen (un-
mittelbarer Lebensraumverlust) baubedingte Beeintrachtigungen hervorgerufen, dar-
Uber hinaus auch betriebsbedingte Beeintrachtigungen nach Realisierung der Bebau-
ung. Besonders relevant sind die anlagebedingten Wirkungen, aber auch die betriebs-
bedingten Beeintrachtigungen nach Errichtung des Baugebiets.

Methodisches Vorgehen

In einem ersten Schritt werden durch projekt- und ortsspezifisches Abschichten des zu
prifenden Artenspektrums solche Arten ausgeschieden, fiir die eine Betroffenheit
durch das Bauvorhaben mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.
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Dies sind zunachst solche Arten, die aufgrund ihrer Verbreitung - zum Beispiel Alpen-
vogel - oder Lebensraumanspriiche - etwa Wasservégel - nicht im Wirkungsbereich des
Projekts auftreten kdnnen.

In einem zweiten Schritt wird fiir die verbleibenden Arten durch eine Potenzialanalyse
und anhand der eigenen Untersuchungsergebnisse die Bestandssituation der jeweili-
gen Arten im Wirkungsbereich erhoben bzw. abgeschatzt. Anhand der Reichweite der
jeweiligen Vorhabenswirkungen kann ermittelt werden, welche Arten vom Vorhaben
tatsachlich betroffen sein kdnnen. Arten, fiir die sich durch die Art des Eingriffs keine
Erheblichkeit ergibt, werden nicht weiter betrachtet.

In der eigentlichen Prifung wird untersucht, ob fir die Tier- und Pflanzenarten nach
Anhang IV FFH-Richtlinie und die Europdischen Vogelarten gemaR Art 1. der Vogel-
schutzrichtlinie die Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchaG erflllt sind. Wenn unter Berlicksichtigung erforderlicher Vermeidungs- und
vorgezogener Ausgleichsmallnahmen (CEF-MaRBnahmen) Verbotstatbestande gemaR
§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG eintreten, erfolgt eine Priifung, ob die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gemaf
§ 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sind.

Durchgefiihrte Untersuchungen

Es erfolgten mehrere Begehungen durch den Planverfasser (Dipl.-Ing. Gottfried Blank)
am 20.05., 25.05., 08.06., 08.08.2022.

Es wurde eine Erfassung der Nutzungs- und Vegetationsstrukturen bzw. der Biotop-
und Nutzungstypen (gemald Biotopwertliste der BayKompV) durchgefiihrt, auRerdem
eine Uberpriifung der betroffenen Wald- und Gehélzbestidnde auf Baumhéhlen, Spal-
ten- und sonstige Quartiere.

Alle Rander wurden gezielt auf Vorkommen von Reptilien (insbesondere Zau-
neidechse) abgesucht (v.a. stidexponierter Nordrand).

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Zu betrachten sind Schadigungs-, Storungs- und Tétungsverbote.
Artenschutzrechtliche Verbote bei den Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie sind aufgrund deren bekannter Verbreitungsgebiete und Lebensraumanspriiche
auszuschliel3en.

Bezliglich der Tierarten des Anhangs IV ist die Situation wie folgt zu bewerten:

Fledermduse

Baumhohlen, Spaltenquartiere, Zwiesel, Nistkdsten und vergleichbare Quartiere fir
baumhohlenbriitende Arten wurden nicht festgestellt. Die Geholzbestande sind liber-
wiegend relativ jung bis sehr jung.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Flederméduse sind innerhalb des Planungsgebiets
nicht ausgepragt.

Schadigungsverbote sind damit bei den Fledermausen auszuschlieBen.

Storungen ergeben sich wahrend der Bauzeit und dauerhaft (betriebsbedingt durch
Verlarmung, Beleuchtung, optische Reize). Es kann davon ausgegangen werden, dass
die als potenzielle Jagdhabitate Uberwiegend betroffenen landwirtschaftlichen Fla-
chen (und in geringem Umfang Pionierwald- und Geholzstrukturen) nur eine geringe,
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nicht essentielle Bedeutung fiir eventuell im unmittelbaren Umfeld lebende Populati-
onen von Fledermausarten haben. Landwirtschaftliche Flachen und Walder stehen um
das Baugebiet auf ausgedehnten Flachen weiterhin als Jagdgebiet zur Verfligung.
Dariber hinaus kann es grundsatzlich zu gewissen Stérungen von potenziell in benach-
barten, zu erhaltenden Gehdlzbestanden vorkommenden Arten kommen. Entspre-
chende Strukturen sind zwar im Umfeld vorhanden. Insgesamt sind diese Storungen
aber im Fall des Wohngebiets mit seinen vergleichsweise wenig weitreichenden Wir-
kungen nicht so erheblich, dass dadurch keine Storungsverbote ausgeldst wiirden.
Zerschneidungseffekte spielen fir Fledermause im vorliegenden Fall keine Rolle. Durch
die Auswirkungen der Siedlung nach deren Realisierung kann es zu Stérungen von Fle-
dermausarten kommen. Solche Effekte wirken sich jedoch nur auf die unmittelbar an-
grenzenden Bereiche aus und fiihren nicht zu erheblichen Stérungen. Siedlungsberei-
che mit entsprechenden Griinflachen kénnen ebenfalls fir Fledermduse von Bedeu-
tung sein. Leitlinien von strukturgebunden fliegenden Arten werden nicht relevant ver-
andert. Insgesamt ist davon auszugehen, dass Stérungen von Fledermausarten nur in
derart geringem Umfang hervorgerufen werden, dass sich der Erhaltungszustand von
potenziell vorkommenden Populationen von Fledermdusen nicht erheblich ver-
schlechtert. Eine Nutzung umliegender, weiterhin vorhandener landwirtschaftlicher
Flachen, Walder, Gehdlzbestande oder sonstige Lebensraumstrukturen ist moglich.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen in der Umgebung sind nicht un-
mittelbar betroffen.

Totungsverbote werden ebenfalls nicht ausgelost, da erforderliche Gehdlzrodungen
vorsorglich auBerhalb der Wochenstuben- und sonstigen Einstandszeiten im Zeitraum
01.10. bis 28./29.02. durchgefiihrt werden und kollisionsbedingte Tétungen aufgrund
der geringen Fahrgeschwindigkeiten nicht zu erwarten sind (zwingend erforderliche
Vermeidungsmalinahme).

Die Wirkungsempfindlichkeit der Arten und die Eingriffserheblichkeit sind damit so ge-
ring, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestande ausgelost werden konnen.

Sonstige Sdugetiere, Amphibien, Reptilien, Libellen, Kdfer, Tag- und Nachtfalter, Schne-
cken und Muscheln

Aufgrund der bekannten Verbreitungsgebiete und der Lebensraumanspriiche der An-
hang IV-Arten dieser Tiergruppen ist auszuschliellen, dass artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde ausgeldst werden. Dies gilt auch fiir die Haselmaus, die im Planungs-
gebiet keine Lebensraume hat.

Als planungsrelevante Tierart grundsatzlich von Bedeutung ist die Zauneidechse als
potenzielle betroffene Reptilienart.

Aufgrund der Strukturierung vor Ort konnte ein Vorkommen insbesondere an den
nérdlichen Ubergangsbereichen der Wiese zu den Pionierwaldbestinden (siidexpo-
nierte Lage) nicht ausgeschlossen werden, so dass bei den Begehungen die Rander ab-
gesucht werden (im Mai, Juni, nochmal bei der Begehung im August). Es konnten keine
Hinweise auf die Zauneidechse (und sonstige Reptilienarten) festgestellt werden, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass keine artenschutzrechtlichen Betroffen-
heiten der Art bestehen.
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Flr die sonstigen Tiergruppen (u.a. Amphibien) und Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie stehen keine geeigneten Lebensraume zur Verfligung. Anhang IV-Arten der
Amphibien und der sonstigen Arten weiterer Tiergruppen sind nicht bekannt und auf-
grund der Auspragung im Gebiet, aber auch der Umgebung, nicht zu erwarten.

Europdische Vogelarten

Bezliglich der Europaischen Vogelarten gelten die gleichen Verbotstatbestande wie fir
die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Bei den Begehungen im Mai und Juni 2022 wurden vor Ort vorkommende Vogelarten
erfasst.

Aufgrund der eigenen Erhebungen, der bekannten Verbreitungsgebiete (Bayerischer
Brutvogelatlas) und der Lebensraumanspriiche sind im Gebiet die Gilde der ,Feldbri-
ter” und ,,Grinlandvogel” sowie die Gilde der ,Gehdlzbewohner” zu betrachten.

Entsprechend der Strukturierung des betroffenen Pionierwaldes und der sonstigen Ge-
holzbestande und der Erfassung vor Ort ist von einem Vorkommen gemeiner, weit ver-
breiteter Arten auszugehen. Die Gberall verbreiteten, gemeinen Arten der Gehélz- und
Waldbestdande wurden erfasst. Seltene oder aus sonstigen Griinden bemerkenswerte
Arten konnten nicht festgestellt werden (z.B. der Baumpieper). Die gemeinen Arten
weisen eine geringe Wirkungsempfindlichkeit auf. Es kann in jedem Fall davon ausge-
gangen werden, dass bei den Arten weder Schadigungs- noch Stérungsverbote ausge-
|6st werden. Totungsverbote werden durch die Beschrankung der Rodungszeiten fir
die Beseitigung der Wald- und Gehdlzbestinde auf den Zeitraum 01.10.-28./29.02. ver-
mieden.

Typische Arten der Kulturlandschaft (bodenbriitende Vogelarten) wie die Feldlerche
wurden nicht festgestellt (Untersuchungszeitpunkte siehe oben), und sind angesichts
der starken Neigung der Flache und der in allen Randbereichen vorhandenen hohen
vertikalen Strukturen auch nicht zu erwarten. Lediglich die Goldammer wurde am Sid-
rand bei einer Begehung im Mai 2022 festgestellt. Es wird davon ausgegangen, dass
die Art slidlich des Geltungsbereichs ein Brutvorkommen aufweist, dass jedoch durch
die geplante Gebietsausweisung nicht erheblich beeintrachtigt wird. Es wird deshalb
davon ausgegangen, das bodenbriitende Vogelarten der Kulturlandschaft nicht beein-
trachtigt werden, so dass Verbotstatbestande ausgeldst wiirden.

Bei den potenziell betroffenen Greifvogelarten mit groBraumigen Revieren in der of-
fenen Landschaft (Habicht, Sperber, Mausebussard), kann in jedem Fall davon ausge-
gangen werden, dass die Betroffenheit der Arten so gering ist - es sind lediglich nicht
essentielle Teile der Nahrungslebensraume betroffen - dass mit Sicherheit keine arten-
schutzrechtlichen Verbote ausgel6st werden.

Daneben konnen im Bereich der bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flache
auch Nahrungslebensrdaume von auBerhalb des Bereichs des geplanten Baugebiets
britenden Arten wie Bachstelze, Hausrotschwanz, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe
betroffen sein. Festgestellt wurden bei einer Begehung wenige jagende Mehlschwal-
ben. Die Nutzung als Nahrungslebensraum (der relativ kleinen Flache) ist nicht derart
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spezifisch, dass es sich um einen essentiellen Teil des Nahrungslebensraums handeln
wiurde.

Totungsverbote werden generell nicht ausgelost, da erforderliche Rodungsarbeiten
aulerhalb der Brutzeit der Vogel im Zeitraum 01.10. bis 28./29.02. durchgefiihrt wer-
den und kein nennenswertes zusatzliches Kollisionsrisiko geschaffen wird (zwingend
erforderliche VermeidungsmaBnahme!).

Damit kann zusammenfassend mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen wer-
den, dass aufgrund der relativ geringen projektspezifischen Wirkungsempfindlichkeit
bei den Europaischen Vogelarten keine Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Zusammenfassung

Weder bei den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei den europdischen
Vogelarten werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande ausgelost.

Eine ausnahmsweise Zulassung ist nicht erforderlich.

Die Beschrankung der Rodungszeiten und die Vorgaben beziiglich der Beraumung der
Flachen ist eine notwendige vorsorgliche VermeidungsmaBnahme.

7. Flachenbilanz
- Geltungsbereich: 12.893 m?
- private Bauflache WA (Parzellenflachen): 10.602 m?
- StraRenerschlieBung: 2.080 m?
- Griinflachen: 292 m?
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