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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Marktgemeinde Markt Berolzheim sieht sich in den vergangenen Jahren einer Uber-
durchschnittlich hohen Nachfrage nach neuem Bauland gegenlber. Zur Deckung des ortli-
chen Baulandbedarfs wurde zuletzt im Jahr 2020 das Wohnbaugebiet ,An der Buchleite*
erschlossen. Alle Bauplatze wurden zwischenzeitig verkauft und sind bereits bzw. werden
zeitnah bebaut.

Um auch in Zukunft bezahlbaren Wohnraum mit hoher Wohnqualitéat bereitstellen zu kénnen,
hat der Marktgemeinderat von Markt Berolzheim deshalb beschlossen, die Wohnbauflachen
am slUdwestlichen Ortsrand organisch weiterzuentwickeln. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 ,Am Weiherlein“ soll westlich der bereits ausgebauten OrtsstraBe ,GrofB-
holzer Weg* eine einzeilige Bebauung zur Abrundung des Ortsrandes ermdglicht werden.

Ziel der Baulandausweisung ist in erster Linie die Schaffung von attraktiven Wohnbauflachen
fir junge, ortsansassige Familien. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
wird die planungsrechtliche Grundlage fur die ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes
geschaffen.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Markt Berolzheim liegt am FuBe des Hahnenkamms am Rand des Altmuhltals in etwa 12 km
Entfernung zur GroBen Kreisstadt WeiBenburg i. Bay. Das geplante Baugebiet liegt am siid-
westlichen Ortsrand von Markt Berolzheim, unmittelbar westlich des GroBholzer Wegs (vgl.
Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes in Markt Berolzheim (TK25; ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 ,Am Weiherlein“ umfasst eine Flache von
1,50 ha und beinhaltet die Flursticke mit den Nummern 287 (Teilfl.), 288 (Teilfl.), 289, und

Seite 5 von 56



Bebauungsplan Nr. 14 ,Am Weiherlein* Begrindung i. d. F. vom 22.10.2024

553 (Teilfl.) der Gemarkung Markt Berolzheim, Gemeinde Markt Berolzheim, Landkreis Wei-
Benburg-Gunzenhausen.

Das geplante Baugebiet wird begrenzt durch
- die bestehenden Siedlungsflachen von Markt Berolzheim im Norden und im Osten,
- eine Streuobstwiese im Nordwesten
- einen landwirtschaftlichen Grinweg im (Std-)Westen sowie.

- einen heckengesdumten Streuobstgarten im Stden.

Das Gelande im Planungsgebiet féllt von ca. 456 m (. NN im Stden des Geltungsbereichs
auf ca. 441 m (. NN im Norden ab. Das Gefélle variiert zwischen ca. 5,0 und 12,5 % und
betragt im Mittel etwa 7 %. Die genauen Hbhenverhaltnisse sind den im Planblatt dargestell-
ten Hdhenschichtlinien zu entnehmen.

2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung ist die Marktgemeinde Markt Berolzheim der Region West-
mittelfranken (Planungsregion 8) zugeordnet und liegt in einem ,landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll“. Markt Berolzheim ist hier als ,bevorzugt zu
entwickelndes Kleinzentrum® eingestuft und liegt an einer Entwicklungsachse von regionaler
Bedeutung.

Naturraumlich ist der Planungsraum der Haupteinheit 110 ,Vorland der Sidlichen Franken-
alb“ zugeordnet und liegt auf der Grenze zwischen den Untereinheiten 110.2 ,Hahnenkamm-
Vorland“ und 110.3 ,WeiBenburger Bucht®. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Natur-
parks Altmihltal, jedoch nicht innerhalb der Schutzzone (Landschaftsschutzgebiet). Das Alt-
muhltal ist in der naheren Umgebung teilweise von intensiver Landnutzung, teilweise auch
von natlrlichen und naturnahen Lebensgemeinschaften gepréagt.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) ist neben den Grundséat-
zen des Flachensparens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung® als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2):

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
gruindet nicht zur Verfligung stehen.” (2)

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Markigemeinde Markt Berolz-
heim (zuletzt gedndert mit der 6. Anderung i. d. F. vom 06.10.2015) ist der Planungsbereich
gréBtenteils als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Norden des Planungsgebietes
sowie entlang des GroBholzer Wegs sind teilweise (Obst-)Baume im Bestand dargestellt.

Um den FNP mit dem vorliegenden Bebauungsplan in Ubereinstimmung zu bringen, wird
deshalb gemé&B § 8 Abs. 3 BauGB die 7. Anderung des FNPs der Marktgemeinde Markt Be-
rolzheim im Parallelverfahren durchgefiihrt. Die Darstellung im Planungsgebiet wird dabei
entsprechend den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes in eine Wohnbaufla-
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che sowie in Grinflachen mit Streuobstbdumen abgeéndert. Um gleichsam einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten und die Flacheninanspruchnahme zu be-
grenzen, wird mit der Neu-Darstellung der Wohnbauflache ,Am Weiherlein“ eine etwa fla-
chengleiche, noch unbebaute Wohnbauflache im Nordwesten von Markt Berolzheim zurtick-
genommen und als Grinflache dargestellt (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Parallel zum Bebauungsplan durchgefiihrte FNP-Anderung mit bislang giiltigem
FNP (links) und 7. Anderung des FNPs (rechts); ohne MafB3stab

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Landschaft

Das Gemeindegebiet von Markt Berolzheim und damit auch das Planungsgebiet liegen voll-
sténdig innerhalb des groBraumigen Naturparks ,Altmihltal®, einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir die Erholung.

Rund 100 m sddlich des geplanten Wohngebietes befinden sich 6kologisch und landschaft-
lich hochwertige Flachen, die sich in folgenden Schutzgebietsausweisungen wiederspiegeln:
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- Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,AltmUhltal“
- Naturschutzgebiet ,Buchleite bei Markt Berolzheim“ (NSG-00465.01)
- FFH-Gebiet ,Trauf der sudlichen Frankenalb* (6833-371 Teilflache .01).

Im Stdwesten von Markt Berolzheim sind etliche Streuobstbestande in der Bayerischen Bio-
topkartierung erfasst, auch der im Stden an den Geltungsbereich angrenzende ,Obstgar-
ten®, Teile der straBenbegleitenden Obstbaumreihe und die Streuobstwiese im Norden des
Geltungsbereichs.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten sowie zum Schutz von Natur und Umwelt im Allge-
meinen werden in einem Umweltbericht in Kapitel 6 zusammengefasst.

3 Analyse und Ermittlung des Bauflachenbedarfs

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

3.1 Strukturdaten und Bevélkerungsprognose

Bevélkerungsstand und -entwicklung

Im Gemeindegebiet von Markt Berolzheim leben derzeit insgesamt 1.333 Personen (Stand
31.12.2022). Abbildung 3 zeigt die Bevdlkerungsentwicklung in der Markigemeinde im Zeit-
raum von 2011 bis 2020.
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Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2011 1298 - 37 -28
2012 1302 4 0,3
2013 1280 - 22 -1,7
2014 1269 - N -0,9
2015 1280 1" 0,9
2016 1289 9 0,7
2017 1276 - 13 -1,0
2018 1273 -3 -0,2
2019 1281 8 0,6
2020 1288 7 0,5

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung der Marktgemeinde Markt Berolzheim
von 2011 bis 2020 (aus: Statistik kommunal 20211)

Bevdlkerungsvorausberechnung

Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts flr Statistik geht fiir Markt Be-
rolzheim von einer leicht abnehmenden Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum
von 2019 bis 2033 aus. Ausgehend von 1.281 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir die Ge-
meinde ein Bevodlkerungsrickgang auf ca. 1.210 im Jahr 2033 prognostiziert (siehe Abbil-
dung 4). Die relative Bevdlkerungsveranderung in diesem Zeitraum wird im Demographie-
Spiegel mit -5,9 % angegeben.

1 Statistik kommunal 2021, Markt Markt Berolzheim, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2022.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 1281 209 799 ()
2020 1290 210 800 270
2021 1280 200 800 280
2022 1270 200 780 290
2023 1260 200 770 290
2024 1260 200 760 300
2025 1250 190 740 320
2026 1240 190 730 330
2027 1240 190 710 340
2028 1230 190 690 360
2029 1230 180 680 360
2030 1220 180 670 370
2031 1220 180 660 380
2032 1210 180 650 380
2033 1210 180 640 390

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 4: Bevolkerungsprognose fur den Markt Markt Berolzheim bis 2033
(aus: Demographie-Spiegel fir Bayern, Markt Markt Berolzheim?)

Die Methodik bei der Ermittlung der demographischen Vorausberechnung basiert auf fest-
stellbaren Trends (Parametern) zur Entwicklung der Geburtenrate, Sterblichkeit und Zu- bzw.
Abwanderungen ausgehend von Bestandsdaten der Jahre 2011 bis 2019.

Betrachtet man jedoch die Bevélkerungsentwicklung der jingsten Vergangenheit, so zeigt
sich entgegen der Bevdlkerungsprognose des Demographie-Spiegels eine signifikant veran-
derte Tendenz. Von 1.281 Einwohnern im Jahr 2019 stieg die Bevdlkerung stetig an, auf

1.288 Einwohner im Jahr 2020,
1.297 Einwohner im Jahr 2021, und
1.333 Einwohner im Jahr 2022 (jeweils am 31.12.).

Dies entspricht einem Zuwachs von 52 Einwohnern, respektive rund 4,1 % in drei Jahren.

Auch in der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fir den Land-
kreis WeiBenburg-Gunzenhausen bis 2041 eine zunehmende Bevdlkerungsentwicklung mit
einem Zuwachs von 2,5 % bis 7,5 % gegentber dem Jahr 2021 prognostiziert (vgl. Abbil-
dung 5).

2 Beitrage zur Statistik, Heft 553, Demographie-Spiegel fir Bayern — Markt Markt Berolzheim, Be-
rechnungen bis 2033, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth 2021.
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2041 gegenuber 2021 in Prozent

Regierungsbezirke

Veranderung

2041 gegentber 2021
in Prozent Haufigkeit
= unter -7,5  stark abnehmend” 3

-7.5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 7

-2,5 bis unter 2,5 ,stabil” 23 GroRte Abnahme: Lkr Kronach -9,1%
_ 2,5 bis unter 7,6 ,zunehmend” 38 GréRte Zunahme: Lkr Landshut +13,2 %
- 7,5 oder mehr .Stark zunehmend” 27 Bayern: +5,4%

Abbildung 5: Bevolkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2041
(aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 20413

3 Beitrdge zur Statistik, Heft 554 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2041, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023.
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Aufgrund der Abweichung zwischen der ,amtlichen Bevélkerungsprognose (Demogra-
phie-Spiegel) und der tatséachlichen Entwicklung der vergangenen Jahre, wird mit den vorlie-
genden Unterlagen eine aktuelle Bevolkerungsprognose erarbeitet und hieraus der Bauland-
bedarf fir die Gemeinde abgeleitet.

Als Planungshorizont fir diese aktuelle Bevélkerungsprognose wird ein Zeitraum von 8 Jah-
ren angenommen (ausgehend von 2022 bis zum Jahr 2030).

Die oben aufgefiihrten Strukturdaten zeigen ein Bevdlkerungswachstum von 2019 bis 2022
von ca. 4,1 % in 3 Jahren bzw. eine mittlere, jahrliche Wachstumsrate von ca. 1,37 %. Da ein
stetiges Wachstum in dieser GréBenordnung jedoch sicher Gberbewertet ware, wird die jahr-
liche Wachstumsrate der vergangenen Jahre auf ein realistisches jahrliches Wachstum von
0,5 % reduziert. Extrapoliert man mit dieser Wachstumsrate die Bevoélkerungszahl des Be-
zugsjahrs 2022 in das Jahr 2030, so ergibt sich ein Bevdlkerungsstand von rund 1.387 Ein-
wohnern im Zieljahr (1.333 EW x 1,005% = 1.387 EW). Dies entspricht einem Bevolkerungs-
zuwachs von 54 Einwohnern in 8 Jahren bzw. im Mittel ca. (6-)7 Einwohnern pro Jahr.

Durchschnittliche HaushaltsgréiBe

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe (auch ,Belegungsdichte’) in der Gemeinde Markt Be-
rolzheim nahm im Zeitraum von 2012 bis 2022 leicht ab, von 2,21 auf 2,14 Einwohner (EW)
je Wohneinheit (WE) (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgré3e in Markt Berolzheim von 2012
bis 2022 (Quelle: GENESIS Datenbank des Bayerischen Landesamtes fur

Statistik)
Stichtag Bevélkerungs- Woh_nungen (in W“ohn- und Durchschnittljche
stand Nichtwohngebauden) HaushaltsgroBe
[EW] [WE] [EW/WE]
31.12.2012 1302 588 2,21
31.12.2013 1280 588 2,18
31.12.2014 1269 591 2,15
31.12.2015 1280 597 2,14
31.12.2016 1289 600 2,15
31.12.2017 1276 603 2,12
31.12.2018 1273 609 2,09
31.12.2019 1281 607 2,11
31.12.2020 1288 613 2,10
31.12.2021 1297 616 2,11
31.12.2022 1333 623 2,14

Im Vergleich dazu betragt die durchschnittiche HaushaltsgréBBe im Landkreis Weil3en-
burg-Gunzenhausen 2,12 EW/WE, in Mittelfranken 1,96 EW/WE, in ganz Bayern
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2,03 EW/WE.* Die Marktgemeinde Markt Berolzheim weist damit eine Belegungsdichte auf,
die nur geringfugig Gber dem Landkreisdurchschnitt und etwas mehr Uber dem Landesmittel
liegt.

Es ist davon auszugehen, dass auch in Markt Berolzheim die Belegungsdichte entsprechend
dem allgemeinen Trend mittelfristig weiter abnimmt, wenn auch nur noch in geringem MaBe.
Far die vorliegende Wohnraumbedarfsanalyse wird angenommen, dass sich die durch-
schnittliche Haushaltsgré3e im Betrachtungszeitraum bis 2030 dem Landkreis-Durchschnitt
von 2,12 EW/WE angleichen wird.

Gemeindespezifischer Raumanspruch der Beviélkerung (Wohneinheitendichte)

Der durchschnittliche (Wohn-)Raumanspruch der Bevdlkerung lasst sich Giber den Quotien-
ten aus der Anzahl der Wohnungen (Wohneinheiten WE) und der Gesamt-Wohnbauflache
im Gemeindegebiet abbilden.

Die Wohnbauflache der Gemeinde Markt Berolzheim betragt 34,49 ha (Stand: 31.12.2022).
Damit ergibt sich eine Wohneinheitendichte 18,06 WE/ha (= Wohneinheiten / Wohnbaufla-
che).

3.2 Vorhandene Flachenpotenziale in der Marktgemeinde Markt Berolzheim

Reserven im Fldchennutzungsplan

Zur Wohnbauentwicklung vorgesehene Flachen gemal Flachennutzungsplan sind derzeit
nur noch im Bereich der Schule, am nérdlichen Ortsrand von Markt Berolzheim vorhanden.
Die ca. 2,7 ha groBe Flache wurde im Jahr 1997 in der 2. Anderung des Flachennutzungs-
planes ergéanzt. Unter Berlcksichtigung der oben genannten, gemeindespezifischen
Wohneinheitendichte kénnten auf der Flache etwa 49 Wohneinheiten (WE) generiert werden.

Darlber hinaus sind im Flachennutzungsplan nach hiesigen Kenntnissen keine nennenswer-
ten Flachenreserven vorhanden, die noch nicht verbindlich Uberplant oder bebaut wéren.

Bauliicken und Innenentwicklungspotenziale

Aufbauend auf den Grundsatzen der Bauleitplanung gem. § 1 BauGB und zur Sicherung
einer nachhaltigen, sozialen und dkologischen Siedlungsentwicklung ist der Markt Markt Be-
rolzheim bestrebt Baullicken, Leerstande, Brachen, und gering genutzte Flachen innerorts
vorrangig zu mobilisieren und einer geeigneten Nutzung zuzufthren. Die Erhebung der In-
nenentwicklungspotentiale/Baulandreserven im Bestand ist eine wesentliche Voraussetzung
fir eine nachhaltige Siedlungsplanung.

Zur Potenzialerfassung wurde daher zuletzt im Jahr 2020 eine umfassende Bestandsauf-
nahme aller Bauliicken und unbebauten Flachen im Innenbereich und in Baugebieten vorge-
nommen. Damals wurden 26 Baullicken im gesamten Siedlungsgebiet von Markt Berolzheim
erfasst.

Die Eigentiimer der Baullicken werden regelmaBig (bis zu 1x pro Jahr) hinsichtlich inrer Ver-
kaufsbereitschaft befragt. Aufgrund der GemeindegréBe und -struktur erfolgt die Eigenti-
meransprache in der Regel direkt durch den Blrgermeister persénlich.

4 Struktur der Bevolkerung und der Haushalte in Bayern 2019, Regionalergebnisse des Mikrozensus,
Teil V der Ergebnisse der 1%-Mikrozensuserhebung 2019, Bayerisches Landesamt fir Statistik,
Farth 2021.
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Auf diese Weise konnten von 2020 bis Ende 2023 insgesamt 8 von 26 Baullicken einer Be-
bauung zugefuhrt werden. Aktuell sind demnach noch 18 Baullicken als Innenentwicklungs-
potenzial in Markt Berolzheim vorhanden.

Auch kinftig sind durch die Gemeinde wiederkehrende Eigentimeransprachen zur regelméa-
Bigen Abfrage der Verkaufsbereitschaft vorgesehen, um die verbleibenden Innenentwick-
lungspotenziale zu aktivieren. Es wird davon ausgegangen, dass auf diese Weise etwa 25
bis 30 % der Innenentwicklungspotenziale bis 2030 ausgeschopft werden kdnnen. Dies ent-
spricht rund 5 Bauplatzen respektive Wohneinheiten.

3.3 Ermittlung des Wohnraumbedarfs

Wie bereits erwéhnt, wird flr den vorliegenden Bebauungsplan ein Planungshorizont von 8
Jahren angenommen. Bezugsjahr ist dabei allerdings nicht das Jahr der Planung und Er-
schlieBung (2024/25), sondern — entsprechend der Verflgbarkeit statistisch erhobener bzw.
ermittelter Strukturdaten — das Jahr 2022. Die Ermittlung erfolgt somit fiir den Zeitraum von
2022 bis zum Jahr 2030.

Der zukinftige Bedarf an Wohnraum ergibt sich aus dem zu erwartenden Bevdlkerungszu-
wachs sowie aus dem Auflockerungsbedarf.

Wohnraumbedarf aus Bevélkerungszuwachs

Der Wohnraumbedarf (ausgedriickt in erforderlichen Wohneinheiten WE) wird Uber den Quo-
tienten aus dem im Prognosezeitraum angenommenen Bevélkerungszuwachs (54 EW) und
der fur das Zieljahr 2030 erwarteten HaushaltsgréBe (Belegungsdichte) von 2,12 EW/WE
ermittelt:

54 EW
BwE zuwachs = 212 EW/WE ~ 25 WE

Auflockerungsbedarf

Die erwartete HaushaltsgréBe flr das Zieljahr betragt 2,12 EW/WE. Damit ergibt sich fir die
im Bezugsjahr 2022 vorhandene Bevolkerung von 1.333 EW am Ende des Prognosezeit-
raums nachfolgende Gesamtzahl an erforderlichen Wohneinheiten:

1.333 EW

G =~ 629WE
WEerf- = 212 EW WE

Die Differenz aus den erforderlichen und den im Bezugsjahr vorhandenen Wohneinheiten
stellt den Auflockerungsbedarf dar:

Bwg aufiocker = 629 WE — 623 WE = 6 WE
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Gesamtbedarf an Wohneinheiten

Der Gesamtbedarf an Wohneinheiten fiir das Prognosejahr 2030 ergibt sich aus der Summe
des Bedarfs durch Bevdlkerungszuwachs und des Auflockerungsbedarfs.

BWE,Gesamt = BZuwachs + BAuflocker

—  Byggesame = 25 WE + 6 WE = 31 WE

3.4 Fazit

Als Ergebnis der vorangegangenen Wohnraumbedarfsanalyse ergibt sich in der Markige-
meinde Markt Berolzheim fir den Prognosezeitraum bis 2030 ein Wohnraum- bzw.
Wohneinheitenbedarf von 31 Wohneinheiten (WE).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden zunachst 9 Bauparzellen ausgewiesen. Auf-
grund der landlichen Struktur des Planungsgebietes und der Bebauung in den angrenzenden
Wohnbaugebieten ist von einer Uberwiegenden Bebauung mit Einfamilienhdusern, gegebe-
nenfalls mit einzelnen Einliegerwohnungen, auszugehen. Unter Berlcksichtigung der ge-
meindespezifischen Wohneinheitendichte von 18,06 WE/ha dlrften somit rund 12 Wohnein-
heiten entstehen.

Die im geplanten Baugebiet vorhandenen Gegebenheiten ermdglichen eine zeitnahe, fla-
chen- und kosteneffiziente Baulandentwicklung und damit eine kurzfristige Deckung eines
Teils des vorausberechneten Bedarfs. Ein weiterer Teil kann durch die Aktivierung von vo-
raussichtlich ca. 5 Wohneinheiten bis 2030 aus vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen
in Markt Berolzheim gedeckt werden.

Sollte sich die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten drei Jahre fortsetzen, wére mit-
telfristig die Schaffung weiteren Wohnraums anzustreben.

4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Am Weiherlein® schlieBt unmittelbar an die bestehenden Siedlungs-
flachen von Markt Berolzheim an. Die bisher am Ortsrand verlaufende OrtsstraBe ,GroBhol-
zer Weg“ wird als ErschlieBungsstraBBe genutzt und auf der Westseite mit einer einzeiligen
Wohnbebauung versehen. Die Nutzung der vorhandenen StraBe tragt dabei zu einer fla-
chensparenden und effizienten Baulandentwicklung bei. Die geplante Wohnbebauung rundet
den Ortsrand nach (Stid-)Westen hin ab.

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden in 9 Bauparzellen mit Flachengré-
Ben zwischen 810 m2 und 875 m? gegliedert. Die verhéltnismaBig groBen Baugrundstiicke
sind aufgrund der festgesetzten Baugrenzen im westlichen Drittel nicht bebaubar, so dass
hier im Ubergang zur freien Landschaft gréBere Gartenflachen entstehen. Stadtebauliches
Ziel ist der Erhalt und die Weiterentwicklung des landlich gepragten, lockeren und stark
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durchgrinten Siedlungscharakters mit Uberwiegender Einzelhausbebauung und gro3zlgigen
Gartenanteilen.

Auf Parzelle 3 wird eine bislang im AuBenbereich gelegene Maschinenhalle in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Die Halle wird nicht mehr aktiv landwirtschaftlich genutzt, so dass
immissionstechnische Konflikte ausgeschlossen werden kdnnen. Durch die bauleitplaneri-
sche Uberplanung wird die Mdglichkeit eines Abrisses mit Neubau eines Wohnhauses ge-
schaffen.

Im Westen des Geltungsbereichs wird eine rund 4.450 m2 groBe Grlnflache als Streuobst-
wiese festgesetzt, die neben der Eingrinung des Baugebietes zur freien Landschaft auch
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dient.

Die vorhandenen Entwéasserungsgraben entlang des GroBholzer Wegs werden gréBtenteils
erhalten und nur im Bereich der Grundstiickszufahrten verrohrt. Zudem wurde groBer Wert
darauf gelegt, auch die vorhandenen Obstbaume entlang der Graben weitestgehend zu er-
halten, nicht zuletzt weil diese zum Teil in der bayerischen Biotopkartierung erfasst sind.

Hinsichtlich der gestalterischen Festsetzungen orientiert sich der vorliegende Bebauungs-
plan an den éstlich angrenzenden Wohnbaugebieten ,Otterfleck” und ,,An der Buchleite*.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnh&user und Garagen sind als Bebauungsvor-
schlage zu verstehen, die Standorte sowie die Hauptfirstrichtung der Gebaude sind nicht
bindend.

4.2 Artund MaB der baulichen Nutzung

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

Die zur Bebauung vorgesehen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) geman
§ 4 BauNVO festgesetzt, mit dem Ziel Bauland fir eine Uberwiegende Wohnbebauung zu
entwickeln.

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

Fir die Bebauung wird als héchst zuldssiges MafB der baulichen Nutzung eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,35 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt, soweit
sich nicht aus den festgesetzten lberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3
der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Die Festsetzungen orientieren sich an der stadtebaulichen Umgebung und zielen auf eine
lockere, stark durchgriinte Wohnbebauung im Ubergang zur freien Landschaft ab.

Flr die geplante Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das
obere Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss (E+D). In Verbindung mit den Festset-
zungen maximaler First- und Wandhéhen wird somit eine dem Planungsraum angemessene
Begrenzung der baulichen Nutzung und der Héhenentwicklung der Gebaude unter Berlck-
sichtigung des Orts- und Landschaftsbildes geschaffen.

Um das Entstehen gréBerer, stadtebaulich unpassender Baukérper zu vermeiden, wird die
Zahl der Wohneinheiten auf maximal 3 je Wohngebaude begrenzt.
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4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschrén-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind.

Hausgruppen (Reihenhduser) waren in der stadtebaulichen Umgebung und Ortsrandlage
unangemessen und werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstticksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert,
innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Die Baufenster werden par-
zellentibergreifend festgesetzt und relativ groBzligig bemessen, um den Bauherren bei der
Gebaude- und Grundstlicksgestaltung eine gewisse Flexibilitdt zu gestatten. Der westliche
Teil der Baugrundstlicke wird jedoch nicht als tGberbaubare Flache festgesetzt, um hier grof3-
zligige Garten im Ubergang zur freien Landschaft zu erzielen.

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

4.4 Garagen, Carports und Nebengebaude

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind nicht zwingend
festgesetzt.

Garagen, Carports und Nebengebaude dirfen unter Berticksichtigung der Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenze und an der Grundstiicksgren-
ze errichtet werden. Eine straBenseitige Uberschreitung der Baugrenzen wird jedoch ausge-
schlossen.

Zwischen Garagen bzw. Carports und den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist dartber hinaus
ein nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.

4.5 Stellplatze

Um eine ausreichende Anzahl an privaten Parkplatzen im Baugebiet sicherzustellen, sind auf
jedem Baugrundstiick mindestens zwei private Pkw-Stellplatze je Wohneinheit anzulegen.

4.6 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Fldchenbefestigung

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine gréBtmdgliche Schonung des naturli-
chen Wasserhaushalts mit dezentraler Rickfihrung von Niederschlagswasser in den naturli-
chen Wasserkreislauf anzustreben. Aus diesem Grund sind Einfahrten, offene Stellplatze
und Hofbefestigungen — soweit dies nicht dem Nutzungszweck der Flache widerspricht — in
versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger Bauweise herzustellen (z. B. mit Rasen- oder
Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen, etc.).

Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdglich zu halten. UnverhéltnismaBig groBe Fla-
chenversiegelungen sind zu vermeiden.
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Rlckhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser, Retentionszisternen

Im Hinblick auf die Zunahme von Starkregenereignissen sowie langerer Trockenperioden in
Folge des Klimawandels werden folgende MaBnahmen zum Umgang mit Niederschlagswas-
sers getroffen (Klimafolgenanpassung geman § 1a Abs. 5 BauGB):

Das Niederschlagswasser von privaten Dach- und Hofflachen auf den jeweiligen Baugrund-
stlicken ist in sogenannten Retentionszisternen (Rickhaltezisternen) zu sammeln. Es muss
mindestens ein Ruckhaltevolumen von mindestens 2,5 m3 flr einen gedrosselten (zeitverzé-
gerten) Ablauf in den gemeindlichen Oberflachenwasserkanal zur Verfigung stehen. Der
maximal zuldssige Drosselabfluss betragt 0,7 I/s.

Der Drosselabfluss ist mittels einer Schwimmdrossel herzustellen und in den Entwésse-
rungsgraben westlich des GroBholzer Wegs einzuleiten.

Zusétzlich ist in der Zisterne ein Nutzvolumen von mindestens 2,5 m? fur die Nutzung von
gesammeltem Regenwasser herzustellen. Es wird die Errichtung sogenannter ,Kombizister-
nen“ mit kombiniertem Rulckhalte- und Nutzvolumen empfohlen (Gesamtvolumen mindes-
tens 2x 2,5 m3 = 5 m?3).

Das im Nutzvolumen gesammelte Regenwasser ist zur Gartenbewasserung zu verwenden.
Eine Verwendung als Brauchwasser im innerhduslichen Bereich ist ebenfalls zulassig, muss
aber der Gemeinde angezeigt werden. Der Bau solcher Grauwasseranlagen ist auBerdem
geman § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehérde — Abtei-
lung Gesundheit — anzuzeigen.

Die jeweiligen Bauherren sind fir den ordnungsgemafBen Betrieb und die regelméaBige War-
tung/Kontrolle der Anlagen verantwortlich (jahrliche Sichtpriifung mit ggf. Sedimententnahme
sowie Kontrolle des Drosselorgans). Die Gemeinde behélt sich die regelmaBige Prifung der
ordnungsgemafen Funktionsfahigkeit vor.

4.7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Hoéheneinstellung der Hauptgebaude in Bezug auf das vorhandene Gelande werden fol-
gende Festsetzungen getroffen:

Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der hangseitigen Ge-
baudeseite mittig maximal 0,40 m und an der talseitigen Gebaudeseite mittig maximal
1,00 m Uber der nattrlichen Geldndeoberflache liegen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fiir jedes Grundstick die Héheneinstellung des Gebaudes
durch ein H6hennivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

Dachgestaltung, Gebdudetypen

Die stadtebauliche Umgebung im Planungsraum ist Gberwiegend von frankischen Sattelda-
chern gepragt. Insbesondere aufgrund der exponierten Ortsrandlage soll auch im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans fir Hauptgebaude an einer landschaftsraumtypischen Bauwei-
se mit Satteldachern festgehalten werden. Zur effizienten Ausnutzung der Uberbauten Flache
sollen jedoch neben der traditionell frankischen Bauweise (erdgeschossig mit steilem Sattel-
dach) auch ein Typ ,Jura-Haus" (erdgeschossig mit hohem Kniestock und flacherem Sattel-
dach) ermdglicht werden. Beide Gebaudetypen werden im Bebauungsplan mit der Geschos-
sigkeit E+D (Erdgeschoss plus ausgebautes Dachgeschoss als zwei Vollgeschosse) defi-
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niert, auch wenn beim Typ ,Jura-Haus* der Ubergang zwischen Dachgeschoss und Oberge-
schoss hier beinahe erreicht sein dirfte.

Fir Gebaudetyp 1 ,Frankisch® werden Satteldédcher mit Dachneigungen von 42 — 52° zuge-
lassen. Fur den Geb&udetyp 2 ,Jura-Haus" werden Satteldédcher mit Dachneigungen von 22
— 30° zugelassen.

Von Kniestockregelungen wird abgesehen. Stattdessen werden maximale Traufhéhen fest-
gesetzt, um die Wandansichten zu begrenzen. Die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) be-
tragt 4,20 m fir Gebaudetyp 1 (,Frankisch®) und 5,20 m fir Geb&udetyp 2 (,Jura-Haus®).

Bezugspunkt ist jeweils die OK FFB EG. Die Traufhéhe ist definiert als das Mal3 von Be-
zugspunkt bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) wird fr alle Gebaudetypen mit 9,00 m festgesetzt, um
einen angemessenen Rahmen fir die Héhenentwicklung der Gebaude zu setzen.

Auf die zwingende Festsetzung einer Firstrichtung wird grundsatzlich verzichtet, um den
Bauherren hier eine grdoBere Gestaltungsfreiheit einzurdumen.

Far untergeordnete, erdgeschossige Anbauten an das Hauptgebaude sowie flir Wintergarten
werden neben Sattelddchern auch Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 9° Dachnei-
gung zugelassen.

Fir Garagen, Carports und Nebengebdude sind Satteldacher von 22 bis 52° sowie Flachda-
cher bzw. flach geneigte Dacher von 0 bis 9° zulassig.

Die Dachneigung von Satteldachern auf Garagen und Nebengebauden ist an die Dachnei-
gung des Hauptgeb&udes anzugleichen.

Fir Satteldacher werden als Dacheindeckungen Dachziegel oder Dachsteine in roten und
rotbraunen Farbténen zugelassen. Flache und flach geneigte Dacher kénnen auch mit ande-
ren Dacheindeckungen und Farbténen gedeckt werden. Garagen und Carports mit flachen
oder flach geneigten Dachern sind jedoch zwingend zu begriinen. Hierdurch sollen negative
Auswirkungen auf das Ortsbild minimiert und gleichzeitig ein Beitrag zum Rickhalt von Nie-
derschlagswasser geleistet werden.

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebelgauben (mit Satteldach) oder
Schleppgauben sind im Geltungsbereich zulédssig. Aus gestalterischen Griinden wird festge-
setzt, dass der First bzw. die Oberkante von Zwerchh&usern und Dachgauben mindestens
0,50 m unter dem Hauptfirst des Hauptdaches liegen muss.

Turmartige Anbauten an das Hauptgebaude, insbesondere mit rundem oder vieleckigem
Grundriss, werden zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen.
Gebdudefassaden

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden, um ein ansprechendes Sied-
lungsbild zu erzielen. Ortsfremde, landschaftsuntypische Fassadenverkleidungen aus Kunst-
stoff, Faserzementplatten, Spaltklinker, o. &. sind nicht zulassig.

Fir den Anstrich sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes
Weif3 sind unzulassig.

Blockhauser aus Rundhdlzern (,Baumstammhguser®) sind unzulassig. Hierdurch soll die Bil-
dung von stérend wirkenden Fremdkdrpern im Ortsbild verhindert werden.
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Einfriedungen

Einfriedungen missen durchsehbar/blickoffen sein. Blickdichte und massive Einfriedungen
einschlieBlich Mauern und Gabionen (Drahtschotterkérbe) sind als Einfriedung ausgeschlos-
sen. Hierdurch sollen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes vermieden wer-
den.

Ferner wird die H6he von Einfriedungen an der vorderen (straBenseitigen) Grundstlicksgren-
ze auf maximal 1,20 m, gemessen von der StraBen- bzw. Gehwegoberflache, beschrankt,
um negative Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung bzw.
Sichtbehinderungen im Verkehrsraum zu vermeiden.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft dirfen eine Hohe von
1,50 m Uber Oberkante geplantes Gelande nicht Gberschreiten. Einfriedungen, die unmittel-
bar oberhalb einer Stitzmauer von mehr als 0,50 m Héhe errichtet werden, sind mindestens
0,50 m zurlickzusetzen.

Geldndemodellierung

Abgrabungen und Béschungen sowie Stiitzmauern im Gartenbereich und zwischen den ein-
zelnen Grundsticken sind terrassenférmig auszubilden mit maximalen Béschungshéhen von
1,00 m. Zum Schutz des Landschaftsbildes sowie als Erosionsschutz sind Béschungen ein-
zusaen oder zu bepflanzen. Die B6schungsneigungen durfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

Stitzmauern sind als Natursteinmauern oder Gabionenwande auszufihren.

Zur freien Landschaft hin (westliche Grundstlcksgrenzen) sind keine Stitzmauern zulassig.
Hbhenunterschiede sind hier in Form von Béschungen auszugleichen.

4.8 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Aufgrund der Hanglage am stdwestlichen Ortsrand von Markt Berolzheim und den im Siden
anschlieBenden naturschutzfachlich hochwertigen Flachen mit hoher Bedeutung fur Land-
schaftsbild und Naturschutz wird bei der Grinordnung ein besonderer Wert auf eine wir-
kungsvolle Ortsrandeingriinung und Durchgriinung des Baugebiets gelegt.

Die biotopkartierte Obstbaumreihe zwischen den Baugrundstiicken und dem GroBBholzer
Weg wird als kulturlandschaftstypische Struktur GroBteils Uber ein Erhaltungsgebot gesi-
chert. Neben der Eingriinung und Gliederung des StraBenraums, bieten die Baume Habitat-
und Vernetzungsstrukturen fur verschiedene Tierarten und weisen Uber Beschattung, Ver-
dunstung usw. positive Wirkung auf das Mikroklima auf. Wahrend angrenzender Bautatigkei-
ten ist der Schutz der Obstbaumreihe besonders zu bertcksichtigen (vgl. Vermeidungsma3-
nahme V1). Abgangige Baume sind nachzupflanzen. Fir Pflanzungen sind hochstammige
Obstbaume regionaltypischer Streuobstsorten zu verwenden. Eine Erganzung der Ilckigen
Reihe ist winschenswert.

Die ndrdlichen zwei Bauparzellen ragen in die biotopkartierte Obstwiese und Uberformen
Teilbereiche. Uber die Anrechenbarkeit eines dauerhaften Erhalts bestehender
(Obst-) Baume auf das Pflanzgebot B wird ein Anreiz geschaffen — soweit méglich — beste-
hende, bereits eingewachsene, teilweise pragende Obstbaume auf der Bauparzelle zu erhal-
ten und in die Planung zu integrieren.

Zur landschaftsvertraglichen Einbindung im Ubergang zwischen Siedlungsflache und freier
Landschaft wird im Westen des Geltungsbereichs die Pflanzung einer Obstwiese mit mindes-
tens 22 hochstammigen Obstbaumen festgesetzt (Pflanzgebot A). Neben einer effektiven

Seite 20 von 56



Bebauungsplan Nr. 14 ,Am Weiherlein® Begriindung i. d. F. vom 22.10.2024

Eingriinung des Baugebiets, stellt die kulturlandschaftstypische Struktur auch einen natur-
schutzfachlichen Ausgleich fir die Bebauung und den Eingriff in Teilbereiche der nérdlichen
Streuobstwiese dar. Des Weiteren bieten die Obstbdume im Komplex mit Extensivgriinland
vielfaltige Habitatstrukturen flr verschiedene Tierarten und erganzen die bestehenden Obst-
wiesen im Umfeld.

Zur inneren Durchgrinung des Baugebiets ist die Pflanzung von mindestens einem hoch-
stammigen Laub- oder Obstbaum je angefangene 500 m2 auf privaten Grundstiicken vorge-
schrieben (Pflanzgebot A). Die Baumstandorte innerhalb des Grundstlicks bleiben dem Ei-
gentimer freigestellt und sind ohne Standortbindung ausgewiesen.

Neben der Auflockerung des kleinen Baugebiets dienen die Baume auch der Beschattung
und Verbesserung des Mikroklimas. Auch die Festsetzung nicht lberbaute Flachen wasser-
durchlassig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen sowie das Verbot grofB3flachi-
ger Stein- oder Kiesbeete mit einer Flache von mehr als 2 m? dienen u.a. der Reduzierung
aufheizender Flachen und der Verbesserung des Mikroklimas.

Im Rahmen der Pflanzliste unter Ziffer 3.1 der Bebauungsplansatzung, wird eine land-
schaftsplanerische Vorauswahl geeigneter Laubbdume genannt, um einerseits im Rahmen
der Gartengestaltung eine Einbindung in das dérflich gepragte Umfeld zu erreichen und an-
dererseits Lebensrdaume far stérungsunempfindliche Tierarten zu schaffen. Fremdlandische,
insbesondere nicht heimische Koniferen, werden ausgeschlossen. Neben dem 6kologischen
Aspekt einer hdéheren Bedeutung heimischer, blihender und fruchtender Gehdlze flr die
heimische Fauna, zeigen heimische Laubgehdlze aufgrund der verschiedenen Aspekte im
Jahresablauf (je nach Art Blate, Vollbelaubung, Frichte, Herbstfarbung) auch optisch ein
ansprechendes und vielféltiges Bild.

4.9 Immissionsschutz

Das Sportgelande des 1. FC Markt Berolzheim befindet sich rund 230 m (nord-)westlich des
Geltungsbereichs. Aufgrund des gegebenen Abstands sind keine immissionsschutzrechtli-
chen Konflikte zu erwarten; bei Spiel- und Trainingsbetrieb sowie in Ausnahmefallen bei
Festbetrieb ist jedoch mit Schallimmissionen innerhalb des Neubaugebiets zu rechnen. Die-
se ortsiiblichen Immissionen aus dem Betrieb der Sportanlage sind von den kiinftigen Be-
wohnern des Neubaugebiets hinzunehmen.

Dartber hinaus ist das landlich-dérfliche Umfeld des Planungsgebiets von landwirtschaftli-
cher Nutzung geprégt.

Rund 100 m nérdlich des Geltungsbereichs befindet sich die ehemalige landwirtschaftliche
Hofstelle (GroBholzer Weg 14). Laut Auskunft des Eigentimers werden derzeit keine Tiere
an der Hofstelle gehalten. Eine kinftige Wiederaufnahme der Nutzung ist jedoch nicht aus-
geschlossen. Bestehende bzw. zulassige Wohnnutzungen (z. B. im Wohngebiet ,Am Grof3-
holzer Weg Nord*“, Bebauungsplan Nr. 10) liegen bereits ndher an der betreffenden Hofstelle,
als die im Baugebiet ,Am Weiherlein“ neu geplante Wohnbebauung. Es liegt somit keine
heranriickende Wohnbebauung vor, so dass kiinftige Nutzungen und Entwicklungen auf der
Hofstelle GroBholzer Weg 14 durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan nicht einge-
schrankt werden.

Rund 300 m (siid-)westlich des Geltungsbereichs befindet sich auf den Fl.-Nrn. 304 und 293
die Aussiedlerhofstelle einer Vollerwerbsschéaferei mit zwei Schafstéllen. Aufgrund der gege-
benen Entfernung sind keine immissionsrechtlichen Konflikte zu erwarten. Es muss jedoch
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innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit temporéaren (Larm-)Immissionen
gerechnet werden.

Ferner befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs auf den Flurnummern 287 und 288 in
der Gemarkung Markt Berolzheim bauliche Anlagen die bisher land-/forstwirtschaftlich ge-
nutzt wurden. Auch wenn die Eigentimer der baulichen Anlagen ihre aktive Landwirtschaft
aufgegeben haben, so werden in der Regel die eigenen Waldflachen weiterhin selbst bewirt-
schaftet und in den bestehenden baulichen Anlagen die vorhandenen Maschinen und Gerate
untergestellt und Brennholz eingelagert. Es ist in diesem Bereich mit temporar auftretenden
Emissionen in Form von Larm und Staub zu rechnen.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemafer Nutzung
und Bewirtschaftung der innerhalb sowie im Umfeld des Baugebiets liegenden landwirt-
schaftlichen Anlagen, Hofstellen und Grundstlicke unvermeidliche Geruchsentwicklungen
sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, Gerliche etc.) ergeben
kénnen. Dies kann wéahrend saisonaler Arbeiten insbesondere auch zur Nachtzeit oder an
Sonn- und Feiertagen der Fall sein. Diese ortslblichen Immissionen aus der Landwirtschaft
sind von den kinftigen Bewohnern des Neubaugebiets hinzunehmen (vgl. auch Ziffer 4.6 der
Bebauungsplansatzung).

4.10 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 2 zeigt die festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans.

Tabelle 2: Flachennutzung im geplanten Baugebiet ,Am Weiherlein®

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Wohnbaufldchen 51,1% 7.671 m?
Offentliche Verkehrsflachen 10,5 % 1.571 m?
Offentliche Griinflachen 4,9 % 743 m2
Private Grinflachen (AusgleichsmaBnahme A1) 29,6 % 4.451 m?
Entwasserungsgraben 3,9 % 590 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 15.026 m?

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der neu geplanten Bauparzellen erfolgt vollstandig tUber die
bereits vorhandene OrtsstraBe ,,GroBholzer Weg“. Zur ErschlieBung der Einzelgrundstiicke
ist jeweils eine 6,00 m breite Uberfahrt (iber den StraBenbegleitgraben vorgesehen. Im Be-
reich der Uberfahrten wird der Graben verrohrt. Die Uberfahrten wurden so angelegt, dass
die auf der Grabenbdschung vorhandenen Streuobstbdume nahezu vollstandig erhalten
werden kénnen.
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Neben den Grundstiickszufahrten fir die neuen Bauparzellen westlich des GroBBholzer Wegs
werden auch zwei Zufahrten auf dessen Ostseite angelegt. Hierdurch sollen nach dem
Wunsch der dortigen Anlieger riickwartige ErschlieBungen fir die betreffenden Grundstlicke
des Baugebiets ,Otterfleck” geschaffen werden.

Der GroBholzer Weg ist mit einer Breite von ca. 4,50 m bereits ausreichend fir den Kraft-
fahrverkehr ausgebaut. Fir den FuBgéangerverkehr wird auf dessen Ostseite ein 1,50 m brei-
ter Gehweg angebaut und an den nérdlich der Zufahrt ,Otterfleck” bereits vorhandenen
Gehweg angebunden. AuBerdem erfolgt eine FuBweg-Anbindung an den Wendeplatz im
Sudwesten des Baugebiets ,Otterfleck” tber die FI.-Nr. 620/5, um eine Querverbindung und
Vernetzung der Baugebiete zu schaffen.

Die ErschlieBungsstraBen im Baugebiet werden im Mischprofil ohne trennende Hochborde
zwischen Fahrbahn und Gehweg ausgebildet. Fahrbahn und Laufbereiche gehen damit flie-
Bend ineinander Uber und sind lediglich optisch durch Materialwechsel getrennt. Die Fahr-
bahn der ErschlieBungsstraBe wird bituminds, der fahrbahnbegleitende Gehweg mit einem
lauffreundlichen Betonpflaster befestigt.

5.2 Abwasserentsorgung, Niederschlagswasserableitung

Markt Berolzheim wird bislang weitgehend im Mischsystem entwéssert. Aufgrund wasser-
rechtlicher Anforderungen sowie aus Okologischen und langfristig auch wirtschaftlichen
Grunden ist geplant, das Baugebiet ,Am Weiherlein“ im Trennsystem zu entwassern (d.h. mit
getrennter Ableitung und Behandlung von hauslichem Schmutzwasser und unbelastetem
Oberflachen-/Niederschlagswasser).

Das Schmutzwasser aus den Privatgrundstiicken wird tUber einen neu im ,,GroBholzer Weg*
zu verlegenden Schmutzwasserkanal gesammelt und im Norden des Geltungsbereichs in
den gemeindlichen Schmutzwasserkanal im Bereich der Einmindung ,Otterfleck” eingeleitet.
Die weiterflhrenden Mischwasserleitungen zur Klaranlage sind nach tberschlagiger Prifung
hydraulisch ausreichend, um den geringen Schmutzwassermehranfall aus dem Neubauge-
biet schadlos abfiihren zu kénnen.

Die Klaranlage Markt Berolzheim befindet sich derzeit in Erweiterung, um neben dem ge-
meindeeigenen Abwasser auch das Abwasser der Altmuhltal-Gemeinden Alesheim und
Meinheim aufzunehmen und zu reinigen. Die fir 4.900 EW ausgelegte Klaranlage ist ausrei-
chend dimensioniert, um das zusatzliche Schmutzwasser aus dem Neubaugebiet nach dem
Stand der Technik reinigen zu kénnen.

Das Niederschlagswasser aus den Dach- und Verkehrsflachen wird in den straBenbegleiten-
den Graben gesammelt und in den, ebenfalls im Bereich der Einmindung ,Otterfleck” vor-
handenen, gemeindlichen Oberflachenwasserkanal eingeleitet. Dieser verlduft weiter ent-
sprechend dem natirlichen Gefélle im Bereich des GroBholzer Wegs nach Norden. An des-
sen Einmlndung in die Lange StraBe wird das Wasser aus dem Oberflachenwasserkanal in
die Verrohrung des Berolzheimer Mihlbachs eingeleitet. Der Berolzheimer Mihlbach durch-
quert den Ort im weiteren Verlauf teils offen, teils verrohrt von West nach Ost und mindet
Ostlich vom Markt Berolzheim in die AltmUhl.

Der Oberflachenwasserkanal im GroBholzer Weg wurde in Zusammenhang mit dem Stra-
Benausbau im Jahr 2019 erneuert. Bei der damaligen Bemessung des Oberflachenwasser-
kanals wurde auch das Einzugsgebiet des jetzt neu ausgewiesenen Baugebiets ,Am Weiher-
lein“ bereits beriicksichtigt.
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Zur Reduzierung der hydraulischen Belastung des Oberflachenwasserkanals sowie des Be-
rolzheimer Muhlbachs wird flr alle Bauparzellen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans die Errichtung von Retentionszisternen festgesetzt. In diesen ist das Nieder-
schlagswasser von privaten Dach- und Hofflachen zu sammeln und gedrosselt in den an-
grenzenden Entwésserungsgraben entlang des GroBholzer Wegs einzuleiten. Das Rickhal-
tevolumen flr den gedrosselten (zeitverzégerten) Ablauf muss mindestens 2,5 m3 betragen.
Der maximal zuldssige Drosselabfluss je Bauparzelle betragt 0,7 I/s und ist mittels einer
Schwimmdrossel herzustellen.

Zusatzlich zu diesem Retentions- bzw. Rickhaltevolumen ist in der Zisterne ein Nutzvolu-
men von mindestens 2,5 m?3 fir die Nutzung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbe-
wasserung herzustellen. Es wird die Errichtung sogenannter ,Kombizisternen* mit kombinier-
tem Rulckhalte- und Nutzvolumen empfohlen (Gesamtvolumen mindestens 2x 2,5 m3 = 5 m?3),
aber auch getrennte Bauweisen mit Anschluss des Uberlaufs aus der Nutz-Zisterne an die
Retentionszisterne sind denkbar.

Das im Nutzvolumen gesammelte Regenwasser ist zur Gartenbewasserung zu verwenden.
Eine Verwendung als Brauchwasser im innerhduslichen Bereich ist ebenfalls zulassig, muss
aber der Gemeinde angezeigt werden. Der Bau solcher Grauwasseranlagen ist auBerdem
gemaf § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehérde — Abtei-
lung Gesundheit — anzuzeigen.

Die jeweiligen Bauherren sind fir den ordnungsgemafen Betrieb und die regelmaBige War-
tung/Kontrolle der Anlagen verantwortlich (jahrliche Sichtprifung mit ggf. Sedimententnahme
sowie Kontrolle des Drosselorgans). Die Gemeinde behélt sich die regelméBige Prufung der
ordnungsgemafen Funktionsfahigkeit vor.

Durch die Verwendung zur Gartenbewasserung wird das gesammelte Regenwasser dezent-
ral in den natlrlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt, die 6rtliche Verdunstung geférdert und
zur Schonung der natdrlichen Trinkwasserressourcen beigetragen. Die Rickhaltung und
gedrosselte Ableitung eines Teils des Regenwassers Uber Retentionszisternen hilft zudem
die Auswirkungen lokaler Sturzfluten und Hochwasserereignisse zu vermindern. Mit den ge-
nannten MaBnahmen wird unter anderem auf die Auswirkungen des Klimawandels reagiert
(vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der — neben vermehrten und extremeren Starkregenereignissen —
auch zu langeren Trockenperioden fihren kann.

Fldchenbefestigungen

Um den Eingriff in den natdrlichen Wasserkreislauf weiter zu minimieren, wird im Bebau-
ungsplan auBerdem festgesetzt, dass Einfahrten, offene Stellplatze und Hofbefestigungen —
soweit dies nicht dem Nutzungszweck der Flache widerspricht — in versickerungsfahiger bzw.
teildurchlassiger Bauweise herzustellen sind (z. B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Ra-
sengittersteinen, etc.).

Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdglich zu halten. UnverhéaltnismaBig groBe Fla-
chenversiegelungen sind zu vermeiden.
Starkregenvorsorge und Hochwasserschutz

Das Baugebiet liegt an einem Hang, der im Mittel mit ca. 6-7 % Gefélle von Siiden nach
Norden abféllt. Stdlich, oberhalb des Baugebietes liegen weitere Einzugsflachen, die zum
Teil als Griinland und Obstwiesen, zum Teil als Wald genutzt werden.
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Aufgrund der vorhandenen Topographie und der geringen Ost-West-Ausdehnung des ge-
planten Baugebietes ist das fur wild abflieBendes Oberflachenwasser tatséchlich relevante,
oberhalb gelegene Einzugsgebiet Uberschaubar. Durch den unmittelbar stidlich des Bauge-
bietes gelegenen Obstgarten und die quer zum Hang verlaufenden Feldwege FI.-Nr. 290 und
292 wird flachig abflieBendes Oberflaichenwasser zu dem Entwésserungsgraben westlich
des GroBholzer Wegs geleitet. Dieser ist aufgrund seines Querschnitts und des Gefélles
hydraulisch sehr leistungsféhig und geeignet, auch gréBere Wassermengen in Folge von
Starkregen sicher abzufthren. Ausuferungen des Entwasserungsgrabens sind der Gemein-
de nicht bekannt.

Insgesamt wird nicht von einem erhdhten Sturzflutrisiko durch von auBen in das Planungs-
gebiet eindringendes Oberflachenwasser ausgegangen.

Dennoch kann es innerhalb der geplanten Bauflachen — wie in allen Siedlungsgebieten — in
Folge von Starkregenereignissen zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzeitigen,
lokalen Uberflutungen (,Sturzfluten) kommen. Den zukiinftigen Grundstiickseigentimern
und Bauherren wird deshalb grundsatzlich empfohlen, Gebaudeeingdnge und eventuelle
Lichtschachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht
eindringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 bis 30 cm Uber Gelandeoberflache, Lichtschachte
umwallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.). Bei der Planung und Gestaltung der
AuBenanlagen sollte zudem darauf geachtet werden, dass im unwahrscheinlichen Fall eines
Uberstaus des Entwasserungsgrabens am GroBholzer Weg dieses Wasser schadlos ablau-
fen kann und keine FlieBwege zu Hauseingangen oder Garagentoren geschaffen werden.

Die Belange der Starkregenvorsorge und des Hochwasserschutzes sind vom Bauherrn und
seinem Planer auf der Ebene des Einzelbauvorhabens eigenverantwortlich zu bericksichti-
gen. Die Eigentimer und Bauherren werden diesbeziglich ausdricklich auf ihre Eigenvor-
sorgepflicht hingewiesen.

Grundwasser/Schichtwasser

Aufgrund der 6rtlichen Topographie (Hanglage) sowie Geologie (Opalinuston) kann das Auf-
treten von Schicht- oder Stauwasser mit niedrigem Flurabstand nicht ausgeschlossen wer-
den. Bei der Unterkellerung bzw. der Bauwerksgrindung ist dies durch Wahl geeigneter
Bauweisen zu berticksichtigen (z. B. wasserdichte Wanne).

Wird wahrend der BaumaBnahme Grundwasser freigelegt, ist dies gem. § 49 Abs. 2 WHG
umgehend der Kreisverwaltungsbehdrde anzuzeigen. Far Entnahme und Ableitung des
Grundwassers ist eine wasserrechtliche Gestattung nach Art. 15 BayWG erforderlich. Die
dauerhafte Einleitung von Grundwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zulassig.

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen:

Mit wassergeféahrdeten Stoffen (z.B. Lagerung von Heizdl, Warmepumpen) darf nur so um-
gegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Ge-
wassern erfolgen kann. Beim Bau entsprechender Vorhaben sind das WHG und BayWG zu
beachten; hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen die AwSV (Anla-
genverordnung) zu beachten.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Wohngebietes wird durch den Anschluss an das gemeindliche
Wasserversorgungsnetz des Marktes Berolzheim sichergestellt. Das Versorgungsnetz ist im
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Zuge der ErschlieBung entsprechend zu erweitern. Im Zuge der ErschlieBung ist die Lésch-
wasserversorgung flr das Neubaugebiet zu prifen und ggf. sicherzustellen.

Um Versorgungsengpassen in trockenen und verbrauchsreichen Zeiten vorzubeugen, ist die
Marktgemeinde Markt Berolzheim bereits seit einiger Zeit bemuht, neben Quelle und Brun-
nen ein zweites Standbein der Wasserversorgung zu erschlieBen. Hierflr ist mittelfristig ein
Anschluss an die im AltimuUhltal geplante Fernwasserleitung zwischen der Fernwasserversor-
gung Franken (FWF) und dem Zweckverband Wasserversorgung Frénkischer Wirtschafts-
raum (WFW) vorgesehen.

5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH nach entsprechender Netzer-
weiterung. Die Verteilung erfolgt mittels Erdverkabelung. Die N-ERGIE wird friihzeitig in die
ErschlieBungsplanung eingebunden.

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

5.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Ge-
meinde zu beauftragenden Unternehmen. Dieses wird friihzeitig in die ErschlieBungsplanung
eingebunden.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Analog ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand
von 2,50 m zu bestehenden und geplanten Baumen einzuhalten. Falls dies nicht mdéglich ist,
sind vom Pflanzenden entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

5.6 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen. Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so
ausgelegt, dass eine ordnungsgemafe Abfall- und Wertstoffentsorgung méglich ist.

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a BauGB) sowie
aus stadtebaulichen Griinden, wird auf die Anlage eines ,richtlinienkonformen® Wendeplat-
zes fur 3-achsige Lkw und Mullfahrzuge verzichtet. Dies wére in der exponierten Lage am
Ortsrand in dem dérflich-landlich gepragten Siedlungsumfeld des Marktes Berolzheim unver-
héaltnismafig und stadtebaulich unpassend.

Stattdessen kann zum Wenden der Abfall- und Wertstoffsammelfahrzeuge eine befestigte
Feldwegeinmindung in die FI.-Nr. 292, Gemarkung Markt Berolzheim, ca. 80 m sudlich des
Baugebietes genutzt werden. Aufgrund der dort zur Verfligung stehenden Flache und Sicht-
verhéltnisse ist das Wenden von Miillfahrzeugen und 3-achsigen Lkw mittels ein- bis zwei-
maligem Zurilicksetzen problemlos mdéglich. Bei Bedarf kann der Einmindungsbereich in den
GroBholzer Weg durch die Gemeinde noch erweitert und verstarkt werden.
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5.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung und Vermarktung des Baugebietes ,Am Weiherlein® ist zeitnah nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes, im Zeitraum 2024/2025 vorgesehen.

Far die Ableitung des Niederschlagswassers mit Einleitung in den Berolzheimer Mihlbach ist
eine entsprechende Fachplanung auf Grundlage des einschlagigen DWA-Regelwerks zu
erstellen.
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6 Umweltbericht

Der Umweltbericht und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurden im Vergleich zum
Vorentwurf i. d. F. vom 14.11.2023 vollstdndig ergénzt. Auf Rotfdrbung der nachfolgenden
Kapitel 6 und 7 wird aufgrund der besseren Lesbarkeit verzichtet.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berilcksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw. einer Planung ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu berticksichtigen.

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

Dem Bebauungsplan ist als Anlage 1 ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) beigefligt, dessen Ergebnisse in Kapitel 7 zusammengefasst werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird die planungs-
rechtliche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes ,Am Weiherlein*
westlich der bereits ausgebauten OrtsstraBe ,GroBholzer Weg“ geschaffen.

6.1 Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® (erganzte Fassung mit
Stand Januar 2007). Grundlage fir die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der aktuellen Biotop- und Nut-
zungstypen im August 2024 sowie die Auswertung folgender, vorhandener Datenquellen:

- Amtliche Biotopkartierung Bayern,

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz),
- Bayern-Atlas PLUS,

- Umweltatlas Bayern.

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

6.2 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Der Geltungsbereich liegt, wie das gesamte Gemeindegebiet Markt Berolzheim innerhalb
des Naturparks ,Altmuhltal®, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Erholung. Auf-
grund der ortsrandabrundenden Lage und der geringen GréBe des Baugebiets sind keine
Auswirkungen auf die besondere Erholungsfunktion des Naturparks zu erwarten.

Weitere Schutzgebietsausweisungen sind im direkten Geltungsbereich nicht vorhanden.

Sudlich des Ortes, in etwa 100 m Entfernung stdlich des Geltungsbereichs, liegt der natur-
schutzfachlich hochwertige Hangbereich der ,Buchleite®.

Nachfolgende Schutzgebietsausweisungen zeigen die naturschutzfachliche Bedeutung und
stellen die Flachen unter Schutz (vgl. Abbildung 6):
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- FFH-Gebiet ,Trauf der sudlichen Frankenalb® (6833-371 Teilflache .01),
- Naturschutzgebiet ,Buchleite bei Markt Berolzheim* (NSG-00465.01),

- Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark “Altmuahltal®.

Aufgrund der Entfernung sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete und die natur-
schutzfachlich hochwertigen Flachen im Hangbereich der ,Buchleite” zu erwarten.

Abbildung 6: Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-
tierung (Bayern-Atlas PLUs, 11.10.2024)
(Naturpark - gesamter Ausschnitt
grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet
rotbraune Schraffur = FFH-Gebiet
enge dunkelrote Schraffur = Naturschutzgebiet
mittelrosa mit Punkten = Biotopkartierung mit méglicherweise gesetzlich geschiitzten Anteilen,
inkl. moglicherweise geschltztes Streuobst
hellrosa Flachen = Biotopkartierung ohne gesetzlich geschiitzte Anteile
rote Umrandung = Geltungsbereich)

GroBBe Teile des Naturschutzgebiets sind auch in der Bayrischen Biotopkartierung als Biotop
~Hutung im NSG ,Buchleite bei Markt Berolzheim“ (Biotop-Nr. 6931-1126) erfasst. Vorgela-
gert zwischen Ort und Hangbereich sind mehrere Streuobstbestande westlich, stdwestlich
und stdlich von Markt Berolzheim in der Biotopkartierung erfasst. Die biotopkartierten Obst-
wiesen im Umfeld des Geltungsbereichs sind von der Wohngebietsausweisung nicht betrof-
fen.

Jedoch liegt das Biotop-Nr. 6931-1121 ,Streuobstbestande sidwestlich von Markt Berolz-
heim“ im Eingriffsbereich (vgl. Abbildung 6). Die Teilflache -001 umfasst sowohl die Obstwie-
se im Norden innerhalb und nordwestlich des Geltungsbereichs, als auch einen Teil der
straBBenbegleitenden Obstbdume entlang des GroBholzer Wegs. Im Stden grenzt die Teilfla-
che -002 des Biotops auBerhalb an den Geltungsbereich an. Das insgesamt diese beiden
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Teilflachen umfassende Biotop wird als ,Streuobstbestande ohne erfassungswirdigen Un-
terwuchs” charakterisiert. Es besteht ein potentieller Schutz nach Art. 23 BayNatSchG.

Durch die Ausweisung als Baugebiet und die geplante Bebauung wird ein Teil der nérdlichen
Obstwiese (TF -001) Uberformt. Zur Eingriffsminimierung werden die Grundstiickszufahrten
so angeordnet, dass der Uberwiegende Teil der straBenbegleitenden Obstbdume erhalten
werden kann. Die Baume werden Uber ein Erhaltungsgebot festgesetzt und sind ebenso wie
angrenzende Baume (im Norden, Westen und Stden) wahrend Bautéatigkeiten vor Beein-
trachtigungen zu schitzen.

Als AusgleichsmaBnahme A1 (bzw. Pflanzgebot A) wird im Westen des Geltungsbereichs
die Pflanzung und Anlage einer neuen Obstwiese mit mind. 22 hochstdmmigen Obstbdumen
regionaltypischer Sorten festgesetzt. Damit entsteht kiinftig eine neue Obstwiese, sodass der
wertvolle Biotoptyp auch kinftig das Ortsumfeld um Markt Berolzheim pragen wird.

6.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fiir jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter Bericksichtigung
von VermeidungsmaBnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen werden
im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Ist ein
Schutzgut nicht betroffen oder sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten, werden die Auswirkungen als nachrangig bezeichnet.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

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

Anlagebedingte Auswirkungen des Bauvorhabens entstehen v.a. durch die zunehmende
Versiegelung, die Uberformung von Vegetationsstrukturen und visuelle Effekte durch die
neue Bebauung.

Unter betriebsbedingten Auswirkungen des Bauvorhabens sind die Beeintrachtigungen
durch die Nutzung als Wohngebiet, z. B. Anliegerverkehr zu verstehen.

6.3.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Naturrdaumlich kann das Planungsgebiet dem ,Frankischen Keuper-Liasland“ mit der Un-
tereinheit ,Vorland der stdlichen Frankenalb® zugeordnet werden.

Aus dem anstehenden ton-, mergel- und kalksteingepragten geologischen Untergrund des
Dogger (Brauner Jura), haben sich fast ausschlieBlich Pararendzinen aus Schuttlehm bis
-ton gebildet. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die landwirtschaftlich ge-
nutzten Béden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestdrtes Bodenprofil sowie verander-
te Bodeneigenschaften auf.
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Im nérdlichen Viertel des Geltungsbereichs (Parzelle 3) besteht bereits eine Uberbauung mit
einer ehem. Maschinenhalle, einem Holzschuppen und der dazugehérigen befestigten bzw.
versiegelten Zufahrt.

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

Auswirkungen:

Baubedingt werden Bdden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengela-
gert. Das gewachsene Bodengeflige wird gestért und Bodenfunktionen werden vortberge-
hend ausgeschaltet. Aufgrund der bereits bestehenden ErschlieBung Uber den GroBholzer
Weg werden die baubedingten Auswirkungen minimiert und auf die Bebauung der einzelnen
Bauparzellen beschrankt.

Aufgrund der bereits durch die landwirtschaftliche Nutzung veranderten Bodenverhéltnisse
wird die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkung als gering eingestuft.

Die Ausweisung eines Wohnbaugebiets entlang der bestehenden ErschlieBungsstraBe
,aroBholzer Weg"“ reduziert die Neuversiegelung. Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,35,
kénnen einschlieBlich der nach § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung und der Grund-
stlickszufahrten kunftig etwa 0,43 ha Uberbaut und versiegelt werden. Die natirlichen Bo-
denfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserrlckhalt, Vegetationsstandort, etc.) gehen
hier gréBtenteils verloren. AuBBerdem ergeben sich aus der Versiegelung von Bodenflache
Auswirkungen fur die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft sowie Tiere und Pflanzen. Es handelt
sich um anthropogen bereits veranderte, Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Bdden,
sodass der Kompensationsbedarf Gber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nut-
zungsstrukturen ermittelt wird.

Geman Ziffer 1.7 der Satzung ist die Flachenversiegelung so gering wie mdglich zu halten.
Einfahrten, offene Stellplatze und Hofbefestigungen sind — soweit dies nicht dem Nutzungs-
zweck der Flache widerspricht — in versickerungsfahiger bzw. teildurchlassiger Bauweise
herzustellen. Die nicht Gberbauten privaten Gartenflachen sind geman Ziffer 3.2 der Satzung
wasserdurchlassig zu belassen und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die
Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Damit ist
mit der Anlage von Gartenflachen zu rechnen, die weiterhin Funktionen fir Boden- und Was-
serhaushalt tbernehmen kénnen.

Sowohl die zu erhaltenden straBenbegleitenden Baume als auch die zu pflanzenden Baume
(Pflanzgebot B) kdnnen tber Schattenwurf und Verdunstung die Aufheizung der versiegelten
Flachen reduzieren. Auch der Ausschluss groBflachiger Stein- und Kiesbeete sowie die
Festsetzung flache und flach geneigte Dacher von Garagen und Carports zu begriinen redu-
zieren die versiegelungsbedingte Aufheizung.

Aufgrund der Minimierung der Neuversiegelung sowie Beschrankung der GRZ auf 0,35 und
der Durchgrinung werden die anlagebedingten Auswirkungen als mittel bewertet.

Aufgrund der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet ist nur mit geringen betriebsbeding-
ten Beeintrachtigungen zu rechnen.
Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstandig zu vermei-
den bzw. auszugleichen.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden werden aufgrund der Versiege-
lung und des damit verbundenen dauerhaften Verlustes natirlicher Bodenfunktionen trotz
der niedrigen GRZ und der Nutzung der bestehenden ErschlieBungsstraBe als Umweltaus-
wirkungen mit mittlerer Erheblichkeit eingestuft.

6.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Der (StraBen-) Graben auf der Westseite des GroBholzer Wegs ist temporar wasserfihrend
und wird aus einer Quelle im Berolzheimer Wald, stdwestlich des Geltungsbereichs ge-
speist. Er zeigt ein regelmaBiges, relativ eingetieftes Trapezprofil.

Die Ton- und Mergelsteine kénnen als Grundwassergeringleiter mit Gberwiegend hohem
Filtervermbgen und damit guter Schutzfunktion gegenliber Grundwassereintragen angespro-
chen werden.

Auswirkungen:

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

Der Entwasserungsgraben wird — soweit erforderlich — im Rahmen der ErschlieBung nach-
profiliert.

Die anlagebedingte Neuversiegelung bedeutet den Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen
bezlglich des Wasserhaushalts. Die Versiegelung fuhrt zu einer Verminderung des Retenti-
onsvermdgens, einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubildung sowie zu
einer Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen“ (Tageshdchsttemperatur tber
25°C bzw. 30°C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterereig-
nissen auszugehen (z. B. Starkregen und Trockenperioden). Eine Anpassung an diese Fol-
gen des Klimawandels wird insbesondere durch die dezentrale Niederschlagswasserruckhal-
tung und die Minimierung versiegelter Flachen erreicht.

Durch die Ausweisung als Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,35, der Bebauung
entlang der bestehenden ErschlieBungsstraBe sowie Uber die Festsetzungen zu Flachenbe-
festigungen werden neu versiegelte Flachen minimiert.

Wie in Kapitel 5.2 dargelegt, wird eine gréBtmdgliche Rickflihrung von Niederschlagswasser
in den natlrlichen Wasserkreislauf angestrebt, um den natlrlichen Wasserhaushalt weitest-
gehend zu schonen.

Uber die festgesetzten Retentions- und Riickhaltezisternen (Ziffer 1.8 Satzung) ist das Nie-
derschlagswasser von privaten Dach- und Hofflachen zu sammeln und gedrosselt in den
angrenzenden Entwasserungsgraben entlang des GroBholzer Wegs einzuleiten. Die Zister-
nen sind auBerdem mit einem zusatzlichen Nutzvolumen von mindestens 2,5 m3 fir die Nut-
zung von gesammeltem Regenwasser zur Gartenbewasserung herzustellen. Eine Verwen-
dung als Brauchwasser im innerhduslichen Bereich ist ebenfalls zuldssig, muss aber der
Gemeinde und der Kreisverwaltungsbehdrde — Abteilung Gesundheit angezeigt werden. Die
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Festsetzung zur Nutzung versickerungsfahiger Belage auf befestigten Privatflachen (Stell-
platze, Einfahrten, Hofflachen) dient ebenfalls einer gréBtmobglichen Ruckfihrung von Nie-
derschlagswasser in den nattrlichen Wasserkreislauf. Auch die festgesetzte Begriinung von
Flachdachern sowie flach geneigten Dachern auf Garagen und Carports, die Anlage von
Gartenflachen und die festgesetzten Baumpflanzungen mindern Abflussspitzen und halten
das anfallende Niederschlagswasser im natlrlichen Wasserkreislauf, férdern die ortliche
Verdunstung und schonen naturliche Trinkwasserressourcen. Des Weiteren werden Auswir-
kungen lokaler Sturzfluten und Hochwasserereignisse gemindert.

Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,35 und der genannten MaBnahmen zur Rickfihrung
von Niederschlagswasser in den natlrlichen Wasserkreislauf sowie der Durchgrinung des
Baugebiets werden die anlagebedingten Auswirkungen als gering bis mittel bewertet.

Betriebsbedingt sind aufgrund der reinen Wohnnutzung keine erheblichen Gefahrdungen
bzw. Beeintrachtigungen zu erwarten. Diesbeziglich wird insbesondere auf die allgemeinen
Regeln zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen:

Mit wassergefédhrdenden Stoffen (z. B. Lagerung von Heizdl, Warmepumpen) darf nur so
umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen
Gewassern erfolgen kann. Beim Bau entsprechender Vorhaben sind das WHG und BayWG
zu beachten; hinsichtlich des Umganges mit wassergefédhrdenden Stoffen die AwSV (Anla-
genverordnung) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind
im Rahmen der Antrége detailliert darzustellen.

Fazit:

Die festgesetzten MaBBnahmen dienen der Minimierung der Beeintrachtigung des natirlichen
Wasserkreislaufs, der Schonung der natirlichen Trinkwasserressourcen und der Férderung
der Grundwasserneubildung. Damit kann die durch den Klimawandel bedingte Zunahme von
extremen Wetterereignissen (z.B. Starkregen und Trockenperioden) abgepuffert werden.

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

6.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Lokalklimatisch kénnen die landwirtschaftlich gepragten Flachen sidlich von Markt Berolz-
heim als Kaltluftentstehungsflachen und die bewaldeten Flachen der Buchleite als Frischluf-
tentstehungsflachen eingestuft werden. Aufgrund der Gelandeneigung ist ein Luftzufluss und
Luftaustausch fur den Ort zu vermerken. Die Bedeutung der klimatischen Ausgleichsfunktion
wird aufgrund der relativ geringen Ausdehnung und der starken Durchgrinung der Sied-
lungsflache von Markt Berolzheim sowie den umgebenden Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen als mittel eingestuft.

Auswirkungen:

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dies wurde bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans im Rahmen der Mdglichkeiten berlcksichtigt.
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Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr Staub- und Abgasemissionen zu erwarten.
Aufgrund der bestehenden ErschlieBungsstra3e reduzieren sich die erforderlichen Bautétig-
keiten auf die - voraussichtlich zeitlich versetzte - Bebauung der insgesamt 9 Bauparzellen.
Die Auswirkungen sind lokal und zeitlich eng begrenzt und werden insgesamt als gering ein-
gestuft.

Durch die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher als Kalt-
luftentstehungsflachen mit Siedlungsbezug einzustufen waren. Die entstehenden Versiege-
lungs- und Dachflachen tragen insbesondere in den Sommermonaten zur starkeren Erwar-
mung der Umgebungsluft bei.

Aufgrund der geringen GréBBe des Baugebiets und der Grundflachenzahl von 0,35 werden
die anlagebedingten Auswirkungen als gering bewertet. Die zu erhaltenden und zu pflanzen-
den Baume auf 6ffentlichen und privaten Flachen minimieren durch Verschattung der versie-
gelten und befestigten Flachen die Aufheizung an Sommertagen und binden St&ube und
Feinpartikel. Die Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie flacher und
flach geneigter Garagen- und Carportdacher und das Verbot groB3flachiger Stein- und Kies-
beete dienen ebenfalls der Minimierung der versiegelungsbedingten Aufheizung.

Durch die geplante Obstwiese entsteht eine Kalt- und Frischluftflache am Ortsrand von Markt
Berolzheim.

Unter Berlcksichtigung der genannten MaBBnahmen sowie der geringen GréB3e des Bauge-
biets werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft insgesamt als
gering bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen vor allem durch Anliegerverkehr, Heizung und
Ahnliches. Aufgrund der geringen GroBe des Baugebiets und der reinen Wohnnutzung wer-
den die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft als nachrangig ein-
gestuft.

Fazit:

Zusammenfassend werden die Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft als gering
eingestuft.

6.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Als potentiell natlrliche Vegetation wirden sich ohne menschliche Einflisse langfristig bu-
chenreiche Laubwaldkomplexe auf basenreichen bis basenarmen, értlich wasserstauenden
Lehmdecken entwickeln. Aufgrund der anthropogenen Nutzung ist die potentielle natirliche
Vegetation nicht mehr ablesbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) erstellt, um relevante Tierarten zu untersuchen, mégliche Beeintrachtigungen
abzuschéatzen und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden (vgl. Anlage 1
und Kapitel 7). Die Ergebnisse flieBen in die nachfolgende Bestandsbeschreibung und Be-
wertung ein.

Bestand:

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen im Planungsgebiet wurden im August 2024 aufgenom-
men. lhre Bedeutung fur den Naturhaushalt wird an Hand des neuen Bayerischen Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung Dezember
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2021 bewertet. Aufgrund der GréBe und Auspragung des Geltungsbereichs wird auf die Er-
stellung eines Bestandsplans der Biotop- und Nutzungsstrukturen verzichtet. Abbildung 7
zeigt ein Luftbild des Geltungsbereichs einschlieBlich der direkten Umgebung. Die Abbildun-
gen 8 bis 12 geben einen Eindruck des Untersuchungsraums im August 2024 wieder.

Abbildung 7: Luftbild des Geltungsbereichs (ohne MaBBstab) (BayernAtlas PLUS,
11.10.2024)

Abbildung 8: Blick Uber den Geltungsbereich in nordwestliche Richtung, 19.08.2024
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Abbildung 9: Blick tUber den Geltungsbereich in norddstliche Richtung, Richtung Ortskern,
19.08.2024

Der Geltungsbereich liegt am siidwestlichen Ortsrand von Markt Berolzheim im Ubergang
zwischen den Siedlungsflachen und der freien Landschaft. Er umfasst dorftypische Orts-
randstrukturen.

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs wird als Grinland (G11)% bewirtschaftet (vgl. Abbil-
dung 7, Abbildung 8 und Abbildung 9). Arten wie Wiesen-Storchschnabel, Weidelgras u.a.
weisen auf frische, néhrstoffreiche Verhaltnisse hin. Im Stden und Westen sind im An-
schluss an den Geltungsbereich jeweils Grinwege (V332) ausgemarkt, die in Zusammen-
setzung und Erscheinungsbild dem Grinland gleichen.

Im Westen sowie im Slidwesten schlieBen landwirtschaftlich als Acker bzw. Uberwiegend als
Intensivgrinland bewirtschaftete Flachen an.

Suddstlich grenzt eine Gartenflache an, die als Teilflache -002 des Biotops ,Streuobstbe-
stédnde stdwestlich von Markt Berolzheim® (Nr. 6931-1121) in der Bayerischen Biotopkartie-
rung erfasst ist. Neben einer Zufahrt und kleinen Hitten wird die Fldche durch Obstbaume
u.a. eine groBe Walnuss mit Griinland im Unterwuchs gepragt. Der Obstgarten wird allseits
mit freiwachsenden Hecken aus standortheimischen Strauchern umgeben.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs wird als Streuobstwiese (B432) genutzt (vgl. Abbil-
dung 10). Die Obstwiese ist Gberwiegend mit Apfel- sowie Kirschbaumen junger bis mittlerer,
einzeln alter Auspragung bestanden. Die Wiese im Unterwuchs wird geméht. Die Obstwiese
reicht im Westen - auBerhalb des Geltungsbereichs - bis an den westlich verlaufenden
Grinweg. Zwischen den Baumen sind teilweise Holzstapel errichtet. Die Obstwiese ist als
Teilflache -001 des Biotops ,Streuobstbestdnde sldwestlich von Markt Berolzheim®
(Nr. 6931-1121) in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst.

5 Biotopcode der Biotop- und Nutzungstypen gemaf Bayerischer Kompensationsverordnung
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Abbildung 10: Obstwiese im nérdlichen Geltungsbereich, 19.08.2024

Im Stden wird die Obstwiese durch einen gréBeren Holzschuppen und ein Nebengebaude
(ehem. Maschinenhalle - P44) begrenzt (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Nebengebaude und Esche zwischen der Streuobstwiese und dem Grinland,
19.08.2024

Seite 37 von 56



Bebauungsplan Nr. 14 ,Am Weiherlein® Begriindung i. d. F. vom 22.10.2024

Die Zuwegung erfolgt von der StraBe her Uber eine geschotterte (V32) bzw. gepflasterte
(V31) Flache, nérdlich der Gebaude verlauft ein Grin-Spurweg (V332). An der nordwestli-
chen Ecke des Holzschuppens wachst eine markante Esche (Stammdurchmesser etwa 40
cm — B312). Im Norden schlieBen auBerhalb des Geltungsbereichs weitere Nebengebaude
inkl. Zuwegung, Obst- und Nutzgartenflachen an.

Im Osten des Geltungsbereichs verlauft die versiegelte ErschlieBungsstraBe ,GroBholzer
Weg“ (V11). Beiderseits schlieBt sich Verkehrsbegleitgrin (V51) an. Im StraBengraben
(F211) haben sich abschnittsweise Madesi3, Binsen, Brombeeren und Brennnessel ange-
siedelt. Der Graben wird im Rahmen der reguldaren Grabenpflege in zeitlichen Abstanden
berdumt. Im Verkehrsbegleitgriin wachsen westlich der StraBe Obstbdume (Uberwiegend
mittlere Auspragung, B312, vgl. Abbildung 12), éstlich der StraBe Obst- und Laubbdume. Die
Vitalitat, insbesondere der alteren westlichen Obstbaume ist gering, damit ist jedoch ihr 6ko-
logischer Wert sehr hoch. Die alteren Baume im nérdlichen Abschnitt sind in der biotopkar-
tierten Teilflache -001 mit erfasst.

Abbildung 12: straBenbegleitende, biotopkartierte Obstbaumreihe im nérdlichen Geltungsbe-
reich, 19.10.2024

In Bezug auf die Wertigkeit der Biotop- und Nutzungsstrukturen und die Bedeutung als Le-
bensraum kann der Geltungsbereich in das nérdliche Viertel und den sidlichen Teil unterteilt
werden. Das Griinland einschlieBlich Grinwege und Verkehrsbegleitgrin wird It. BayKompV
als Nutzungsstruktur geringer Bedeutung bewertet. Das Grinland kann als Nahrungshabitat
fir Végel, Fledermause, Insekten dienen. Hbéherwertig, mit mittlerer bis hoher Bedeutung
sind die alteren straBenbegleitenden Obstbdume zu bewerten.

Die Streuobstwiese wird als Biotopstruktur hoher Bedeutung eingestuft. Sie stellt Lebens-
raum und Nahrungshabitat fir verschiedene Tierarten dar. Im Rahmen der saP wurden die
Baume im Planungsgebiet auf Hohlen und Biotopstrukturen untersucht. Es wurden mehrere
Hoéhlen- und Biotopbadume erfasst, die sowohl als Quartierbdume fir Flederm&use als auch
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als Brutbdume fir Gehdlz- und Héhlenbriter dienen kénnen. Auch die Holzstapel bieten Un-
terschlupfmdglichkeiten fur Fledermause und Kleinsauger.

Zauneidechsen bzw. geeignete Habitatstrukturen wurden im Rahmen der saP im Untersu-
chungsgebiet nicht nachgewiesen.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung fithrt zu Verlust und Uberformung der o.g. Biotop- und Nutzungs-
strukturen und stellt damit einen Eingriff gemaB § 14 BNatSchG dar. Betroffen sind das
Grinland, das Verkehrsbegleitgriin und einzelne junge Baume mit jeweils geringer natur-
schutzfachlicher Bedeutung sowie im nérdlichen Geltungsbereich Teile der Obstwiese mit
hoher Bedeutung. Durch die Uberformung geht auch Lebensraum und Nahrungshabitat fiir
verschiedene Tierarten verloren. Die Grundstlickszufahrten werden, soweit mdglich so an-
geordnet, dass die straBenbegleitenden Baume weitestgehend erhalten werden kdnnen. Sie
werden Uber ein Erhaltungsgebot gesichert. Auch die Bestandsbdaume auf der &stlichen
StraBenseite kénnen erhalten werden. Bei der Grabenmodellierung sind die Baume zu be-
ricksichtigen.

Durch die Bautatigkeit sind fir angrenzende Strukturen Stérungen und Beunruhigungen zu
erwarten. Betroffene Arten kdnnen in der Regel in angrenzende Bereiche auswandern.

Baubedingt wird Oberboden umgelagert wodurch Vegetationsstandorte temporar beeintrach-
tigt werden. Um Eingriffe zu minimieren, sind erhaltbare Baume und Gehdlzbestande wah-
rend angrenzender Bautétigkeiten vor Beeintrachtigungen nach DIN 18920 bzw. den Richtli-
nien fir die Anlage von StraBBen — Teil 4 (RAS-LP 4) zu schitzen (VermeidungsmaBnahme
V1). Verdichtungen und Ablagerungen im Wurzel-/Traufbereich sind zu unterlassen. Die
SchutzmaBnahmen sind vor Beginn angrenzender Bauarbeiten vorzunehmen und wéhrend
der Bautatigkeit funktionsfahig zu erhalten. Das gilt auch fir an den Geltungsbereich angren-
zende Baume und Gehdlzstrukturen.

AnschlieBend werden die Gartenflachen sowie insbesondere die AusgleichsmaBnahme je-
doch wieder Lebensraumfunktionen fir Tiere und Pflanzen aufweisen. Zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden fur die Baufeldfreimachung mehrere zeitli-
che Beschrankungen festgesetzt. So dirfen die Fallung von Héhlen- und Biotopbdume sowie
die Raumung bzw. Umlagerung der von den BaumaBnahmen betroffenen Holzlager nur im
Oktober unter Zuziehung von Fledermausfachpersonal stattfinden (vgl. Vermeidungsmaf-
nahmen V-M 3 und V-M 5). Die allgemeine Freimachung des Baufeldes inkl. Schnitt- und
RodungsmaBnahmen darf nur auBerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum zwischen 01. Okto-
ber und 28./29. Februar erfolgen (vgl. VermeidungsmaBnahmen V-M 2). Unter Berlcksichti-
gung der genannten MaBnahmen werden die baubedingten Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes als gering eingestuft.

Anlagebedingt wird aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans Uberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutztes Grinland mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung dauerhaft
Uberbaut. Die beiden nérdlichen Bauparzellen Nr. 1 und 2 liegen jedoch im Bereich der bio-
topkartierten Streuobstwiese. Damit gehen in diesem Bereich hochwertige Biotop- und Habi-
tatstrukturen dauerhaft verloren.

Wie in Kapitel 4.1 beschrieben werden auf Parzelle 3 eine bislang im AuBenbereich gelege-
ne Maschinenhalle sowie ein Holzschuppen in den Geltungsbereich einbezogen. Durch die
bauleitplanerische Uberplanung wird die Méglichkeit eines Abrisses mit Neubau eines
Wohnhauses geschaffen. Im Vorfeld des Abrisses sind die Geb&ude auf Habitatstrukturen
bzw. Vorkommen von Fledermdusen und gebdudebritenden Vogelarten zu Uberprifen.
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Aufgrund der ErschlieBung des Baugebiets Uiber den bestehenden GroBholzer Weg kann die
Versiegelung von Biotopstrukturen minimiert werden. Fiir die erforderlichen Grundstiicksein-
fahrten werden etwa 300 m? versiegelt, betroffen sind vor allem Verkehrsbegleitgrin und der
straBenbegleitende Graben. Wie erwéhnt werden die Grundstiickszufahrten, soweit méglich
so angeordnet, dass die straBenbegleitenden Baume weitestgehend, mit Ausnahme eines
Apfelbaums, erhalten werden kénnen.

Bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 ist einschlieBlich der nach § 19 BauNVO
zulassigen Uberschreitung eine Uberbauung auf privaten Baugrundstiicken von insgesamt
etwa 0,40 ha mdglich. Diese Flachen gehen als Vegetationsstandorte mit ihrer Lebens-
raumeignung fur Tiere dauerhaft verloren. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen wer-
den voraussichtlich als Garten- und Grinflachen angelegt. GroBflachige Stein-/Kiesbeete mit
einer Flache von mehr als 2 m2 je Grundstiick sind unzulassig. Uber Pflanzgebot B wird auf
jeder Bauparzelle die Pflanzung von mindestens einem heimischen Laubbaum oder hoch-
stammigen Obstbaum je angefangene 500 m? festgesetzt. Um einen Anreiz zu schaffen, alte
bestehende (Obst-)Bdume soweit mdglich zu erhalten, kann der dauerhafte Erhalt auf das
Pflanzgebot angerechnet werden. Dabei entféllt je erhaltenem Baum ein zu pflanzender
Baum. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Damit kénnen die Gartenflaichen und Baum-
pflanzungen kulnftig fur stérungsunempfindliche Arten eine gewisse Lebensraumfunktion
entwickeln. Festsetzungen zur Verwendung heimischer Bdume sowie der Ausschluss be-
stimmter fremdlandischer Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichem Wert sollen die Le-
bensraumfunktion fiir die heimische Tierwelt zuséatzlich erhdhen und starken. Uber die Ver-
meidungsmaBnahme V-M 2 wird die Geféahrdung von Vogelschlag an Glasfassaden mini-
miert. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden sind als Ersatz fur die
nicht erhaltbaren Biotop- und Héhlenbdume 3 Fledermaushdéhlenkasten, 1 Spaltenkasten
sowie 3 kiinstliche Nisthdhlen anzubringen (CEF-M 1 und 2). Uber Pflanzgebot A bzw. Aus-
gleichsmaBnahme A1 wird im Westen des Geltungsbereichs eine neu Streuobstwiese mit
mindestens 22 Obstbaumen hochstammiger regionaltypischer Streuobstsorten angelegt. Im
Unterwuchs ist extensives Griinland zu entwickeln. Die Flache ist dauerhaft zielorientiert zu
pflegen und zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Damit entstehen kinftig wieder
kulturlandschaftstypische, hochwertige Habitatstrukturen, die zusammen mit den Obstwiesen
im Umfeld und den naturschutzfachlich hochwertigen Flachen im Bereich Berolzheimer Wald
und Buchleite gut strukturierten Lebensraum bieten.

Der Ausschluss von Mauern und Gabionen als Einfriedungen sowie von Sockelmauern un-
terstltzt die Durchgangigkeit der Gartenflachen einschlieBlich Verbindung in die freie Land-
schaft fir bodengebundene Kileintiere.

Flache und flachgeneigte Dacher von Garagen und Carports sind zu begriinen. Damit ent-
steht kleinflachig Lebensraum v.a. fur Insekten und damit Nahrungsangebot fir Fledermause
und Vogel.

Aufgrund des Vorwertes der Flachen werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen trotz
der geringen Grundflachenzahl, der erhaltbaren Baume und der Pflanzgebote als mittel bis
hoch bewertet. Der Eingriff kann Uber die festgesetzte AusgleichsmaBnahme kompensiert
werden.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden aufgrund der geringen GréBBe des Baugebiets
unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden Siedlungsflachen am Ortsrand von Markt
Berolzheim als gering bewertet.
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Fazit

Aufgrund des gering- bis hochwertigen Ausgangszustands der Flache und der festgesetzten
Pflanzgebote sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen insgesamt mit
mittlerer bis hoher Erheblichkeit einzustufen.

In Kapitel 6.5.2 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf be-
stimmt.

Genauere Aussagen zu Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten werden
in der beigefligten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 1) getroffen und in Ka-
pitel 7 zusammengefasst.

6.3.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Landschaftsbild im weiteren Planungsumfeld wird gepragt durch die weite Gberwiegend
landwirtschaftlich genutzte, abschnittsweise naturnahe Altmihlaue, die angrenzenden teil-
weise bewaldeten, teilweise durch Magerrasen und ehemalige Hutungsflachen gepragten
Hange der ,Buchleite” und des Berolzheimer Waldes, etliche Streuobstwiesen sowie die Ort-
schaften und Siedlungsgebiete.

Das geplante Baugebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Markt Berolzheim. Das Ortsbild
im Planungsraum ist durch den Ubergang von der (iberwiegend dérflich gepragten Bebauung
in die landwirtschaftlich genutzte freie Flur gepragt. Etliche Streuobstwiesen, Obstbaumrei-
hen und wegebegleitende Gehdlze gliedern die Landschaft und stellen kulturlandschaftstypi-
sche Elemente dar.

Die angrenzenden Siedlungsflachen 6stlich des GroBholzer Wegs sind durch lockere Be-
bauung und groBzlgige Gartenanteile landlich gepragt. Die Bebauung zeigt Uberwiegend
zweigeschossige Einzelhauser, wobei das obere Geschoss im Dachgeschoss mit land-
schaftstypischen steilen Satteldachern liegt (E+D).

Insbesondere nach Westen und Siiden stellen die Vielzahl an Streuobstwiesen und die an-
grenzende reich strukturierte ,Buchleite” positive Strukturen im Landschaftsbild dar.

Die Umgebung von Markt Berolzheim stellt mit Altmdhltal, Buchleite und Berolzheimer Wald
eine Landschaft mit hoher Bedeutung fir die Erholungsnutzung dar. Das spiegelt sich auch
in der Ausweisung des Naturparks ,Altmuhltal® und der ,Schutzzone im Naturpark ,Altmunhl-
tal* (LSG) wieder. Damit sind flr die vorliegende Planung ein intaktes Orts- und Land-
schaftsbild sowie eine larmarme Umgebung noch einmal von héherer Bedeutung. Im Ge-
meindegebiet Markt Berolzheim sind etliche Rad- und Wanderwege sowohl als 6rtliche Ver-
bindung, aber auch als Fernverbindung ausgewiesen. Der Geltungsbereich weist keine un-
mittelbare Bedeutung fur die Erholungsnutzung auf. Entlang des GroBholzer Wegs flhren
zwei Ortliche Wanderwege.

Auswirkungen:

Eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion besteht vor allem Uber die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild.

Aufgrund der geringen GréBe des geplanten Baugebiets sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen der Wander- und Radwegeverbindungen zu erwarten.
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Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch Bauldrm und optische Beein-
trachtigung zu erwarten. Diese sind jedoch rdumlich und zeitlich eng begrenzt. Durch die
ErschlieBung Uber den bestehenden GroBholzer Weg werden die baubedingten Beeintrach-
tigungen minimiert und entstehen vor allem durch die Bebauung der einzelnen Grundstucke.
Aufgrund der geringen GréBe des geplanten Baugebiets werden die baubedingten Auswir-
kungen als gering eingestuft.

Die geplante Bebauung liegt westlich des GroBholzer Wegs. Der Ortsrand von Markt Berolz-
heim wird geringfligig, um eine einzeilige Bebauung nach Sidwesten verschoben. Die stra-
Benbegleitenden Obstbaume werden weitestgehend erhalten. Die Obstwiese im ndérdlichen
Planungsgebiet, als kulturlandschaftstypisches Element der Ortsrandeingriinung, wird inner-
halb des Geltungsbereichs Uberformt. Die westlich und nérdlich angrenzenden Teilflachen
sind durch die Planung nicht betroffen und kénnen weiterhin eine durch- und eingriinende
Funktion am Ortsrand ilbernehmen. Uber die Pflanzung von mindestens einem heimischen
Laubbaum oder hochstdammigen Obstbaum je angefangene 500 m2 (Pflanzgebot B) wird
eine angemessene Durchgriinung der Bauparzellen erreicht. Uber die Anrechenbarkeit wird
ein Anreiz geschaffen, alte Bestandsbdume dauerhaft zu erhalten. Zusammen mit den er-
haltbaren straBenbegleitenden Obstbdumen kénnen somit Baume mit bereits guter Wirkung
fur das Ortsbild den Geltungsbereich durchgriinen.

Die in den Pflanzlisten genannten heimischen Laubgehdlze und Obstbdume sowie der Aus-
schluss fremdlandischer nicht heimischer Koniferen und das Verbot groB3flachiger Stein-
/Kiesbeete mit einer Flache von mehr als 2 m? je Grundstiick, férdern Uber die Bepflanzung
ein ansprechendes, vielfaltiges, dorf- und kulturlandschaftstypisches Bild und wirken sterilen,
stadtisch wirkenden Griinflachen entgegen.

Uber die festgesetzte Pflanzung einer neuen Obstwiese am westlichen Rand des Baugebiets
wird das Baugebiet kinftig gut eingegrint und eine kulturlandschaftstypische Struktur neu
erganzt.

Die geplante Bebauung wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt, wobei das obere
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss (E+D). In Verbindung mit den Festsetzungen
maximaler First- und Wandhéhen wird somit eine dem Planungsraum angemessene Be-
grenzung der baulichen Nutzung und der Héhenentwicklung der Gebaude unter Beriicksich-
tigung des Orts- und Landschaftsbildes geschaffen. Um das Entstehen gréBerer, stéadtebau-
lich unpassender Baukdrper zu vermeiden, wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal 3 je
Wohngebé&ude begrenzt. Die Beschrankung der zuldssigen Dachformen auf landschaftstypi-
sche Satteldacher minimiert die Auswirkungen auf das Ortsbild ebenfalls. Insbesondere auf-
grund der Ortsrandlage wird auf die traditionelle, landschaftstypische Bauform Wert gelegt,
um eine vertragliche Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen. Festset-
zungen zu Fassadengestaltung, Dachaufbauten, Gelandemodellierung und Einfriedungen
dienen ebenfalls der landschaftsvertraglichen Gestaltung.

Trotz der Uberformung der landschaftsbildpragenden Obstwiese im nérdlichen Geltungsbe-
reich werden aufgrund der griinordnerischen und gestalterischen Festsetzungen die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild minimiert. Die anlagebedingten Beeintrachtigungen werden
insgesamt als mittel eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der reinen Wohnnut-
zung und der geringen GréBe des Gebiets nicht zu erwarten.
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Fazit:

Unter Berlcksichtigung der gestalterischen und griinordnerischen Festsetzungen sind auf
das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

6.3.6 Schutzgut Mensch

Bestand:

Der Geltungsbereich liegt am stdwestlichen Ortsrand von Markt Berolzheim und rundet die
bestehende Siedlungsflache durch einzeilige Bebauung entlang der bestehenden Erschlie-
BungsstraBe ab. Der Geltungsbereich und die nérdlich, westlich und stdlich anschlieBenden
Flachen werden aktuell landwirtschaftlich bewirtschaftet bzw. als Obstwiesen genutzt. Von
den Flachen kénnen auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung typische landwirtschaftli-
che Emissionen bzw. dorftypische Emissionen, beispielsweise Staub, Larm, Geruch etc.
ausgehen. Das 6stlich angrenzende Wohngebiet ist Gberwiegend mit Einzelhausern bebaut.

Die bislang im AuBenbereich gelegene Maschinenhalle auf Parzelle 3 wird nicht mehr aktiv
landwirtschaftlich genutzt, sodass immissionstechnische Konflikte ausgeschlossen werden
kénnen.

Auswirkungen:

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Geltungsbereich sind L&rm- und
Staubimmissionen auf den angrenzenden Flachen zu erwarten, die jedoch raumlich und zeit-
lich eng begrenzt sind. Betroffen sind die bereits bestehenden Wohngebaude und Gartenfla-
chen &stlich des GroBholzer Wegs, insbesondere die jeweils angrenzenden Grundstlicke.
Aufgrund der zeitlichen Beschrankung werden die baubedingten Auswirkungen als nachran-
gig bzw. nicht erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen fir den Menschen und die menschliche Gesundheit sind
durch die geplante Bebauung und die ErschlieBung ebenfalls nicht zu erwarten. Das geplan-
te Baugebiet wird Uber den bestehenden GroBholzer Weg erschlossen. Aufgrund der gerin-
gen GrbBe des Baugebiets mit 9 Bauparzellen ist nur geringer Anliegerverkehr zu erwarten,
der weder betriebsbedingte Auswirkungen auf das bestehende Wohngebiet, noch auf die
geplante Wohnbebauung erwarten lasst.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemafier Bewirt-
schaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke unvermeid-
liche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Giille oder Festmist und weitere typi-
sche landwirtschaftliche Emissionen (Staub, L&rm, etc.) ergeben kdénnen. Diese sind von den
jetzigen und zuklnftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

Fazit:

Fir das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch das Bauvorhaben keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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6.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie auf den direkt angrenzenden Flachen sind, keine
Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden bzw. bekannt. Im Ortskern von Markt Berolzheim
sind einige Baudenkmaler in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege erfasst.

Die nachstgelegenen bekannten Bodendenkmaéler sind eine Siedlung des Neolithikums, der
Urnenfelderzeit und der Spatlatenezeit etwa 150 m westlich des Geltungsbereichs und der
mittelalterliche Burgstall etwa 180 m nordéstlich.

Auswirkungen:

Direkte Beeintrachtigungen von Bau- und Bodendenkmalern sind nicht zu erwarten. Auch
indirekte Beeintrachtigungen durch die Verédnderung des Ortsbildes, kénnen aufgrund der
Entfernung und der Lage des geplanten Baugebiets im Stdwesten des Ortes ausgeschlos-
sen werden.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit arch&ologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbezlglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von arch&ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturglter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder ar-
chéologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese geman Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehoérde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt WeiBen-
burg-Gunzenhausen oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden. Der Bau ist voribergehend einzustellen.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkmaler auftreten, sind weder
anlage-, bau-, noch betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu erwarten.
Fazit:

Insgesamt werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter als nachrangig bewertet.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern werden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstérken-
de Wechselwirkungen sind fir den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht er-
sichtlich.

6.4 Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die bisherige Darstellung als Flache fur die Land-
wirtschaft bzw. die Nutzung als Griinland, Maschinenhalle und Schuppen sowie Streuobst-
wiese fortgesetzt. Die Gemeinde Markt Berolzheim wirde, aufgrund der Nachfrage nach
Wohnbauland, voraussichtlich an anderer Stelle neues Bauland ausweisen.
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6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich (einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

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

6.5.1 VermeidungsmaBnahmen

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

Die Ausweisung einer einzeiligen Wohnbebauung entlang der bisher am Ortsrand verlaufen-
den OrtsstraBe ,GroBholzer Weg“ und deren Nutzung als ErschlieBungsstraBe, stellt eine
flachensparende Baulandentwicklung dar und minimiert die Versiegelung. Geeignete in-
nerodrtliche Baullcken stehen in Markt Berolzheim kurzfristig nicht zur Verfigung. Das Innen-
entwicklungspotential wird aber weiterhin verfolgt, um tber die Nutzung von Baullicken die
Ausweisung von Wohnbauflachen am Ortsrand ,auf der grinen Wiese” minimieren zu kén-
nen (vgl. Kapitel 3).

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

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

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

- Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen gemafi dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen nur auf
befestigten Flachen.

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

- GemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Gebaude,
bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufiihren. Dies betrifft insbe-
sondere den Umgang mit den Schutzgutern Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tie-
re. Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Sicherheitsvorkehrungen
zu treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete
SchutzmaBnahmen zu vermeiden.
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- GemalB Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht Uberbauten
Grundsticksflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.

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

Schutzgliter Boden und Wasser, Klima/Luft

Die Versiegelung wird durch die Nutzung des GroBholzer Wegs als ErschlieBung und die
Festsetzung einer GRZ von 0,35 begrenzt.

Auch die Festsetzungen versickerungsfahiger Belage auf privaten Einfahrten, offenen Stell-
platzen und Hofflachen sowie zur Begrinung flacher und flach geneigter Garagen-
/Carportdacher und das Verbot von Kies-/Schottergarten reduzieren versiegelte Flachen,
minimieren sommerliche Aufheizung und reduzierten den Oberflachenwasserabfluss.

Die separate Ableitung und Behandlung des Niederschlagswassers im Trennsystem mini-
miert die Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufs.

Durch die Verpflichtung zur Errichtung von Zisternen auf den privaten Baugrundstiicken kann
das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt werden und
steht zur Gartenbewasserung zur Verfligung. Hierdurch kénnen die nattrlichen Trinkwasser-
ressourcen geschont werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der weitest gehende Erhalt der straBenbegleitenden Obstbdume sowie deren Schutz und
der Schutz angrenzender Gehdlzbestande wahrend der Bauzeit minimiert den Verlust bzw.
Beeintréachtigungen an Gehdlzen (vgl. VermeidungsmaBnahme V1 und V-M 4).

Die Anrechnung dauerhaft erhaltener (Obst-)Baume auf Pflanzgebot B férdert den Erhalt
bestehender Baume und Habitatstrukturen (vgl. Pflanzgebot B und VermeidungsmaBnahme
V-M 4).

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
europdischer Vogelarten zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung inkl. der Rodung und
Rickschnitt von Gehdlzen in Ubereinstimmung mit dem BNatSchG auBerhalb der Brutzeit,
also im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar, durchzufiihren (=> Vermei-
dungsmaBnahme V-M 1 geman saP, vgl. Kapitel 7).

Als Ergebnis der saP werden weitere bauzeitliche Beschrankungen sowie MaBnahmen ge-
gen Vogelschlag festgesetzt (VermeidungsmaBnahmen V-M 2, V-M 3 und V-M 5 geman
saP, vgl. Kapitel 7) und damit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde vermieden.

Die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets mit Baumpflanzungen auf privaten
Flachen und der Anlage einer Obstwiese, helfen zusammen mit der Begriinung der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen Lebensrdaume fir heimische Tierarten zu schaffen bzw.
zu erhalten (insbesondere Vogel und Insekten).

Festsetzungen zur Verwendung heimischer Gehdlzarten sowie der Ausschluss einiger
fremdlandischer steriler Arten, erhéhen der Wert der Bepflanzungen als Nahrungshabitat fur
die heimische Fauna.

Auch das Verbot groBflachiger Stein- und Kiesbeete sowie die Begriinung flacher und flach
geneigter Garagen- und Carportdacher erhéhen die Durchgriinung und wirken sterilen und
soten® Flachen ohne naturschutzfachlichen Wert entgegen.
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Schutzgut Landschaft und Erholung

Der weitest gehende Erhalt der straBenbegleitenden Obstbdaume erhalt eine kulturland-
schaftstypische Grinstruktur entlang der StraBBe.

Die Pflanzgebote zur inneren Durchgriinung und zur Neuanlage einer Obstwiese dienen der
Einbindung des geplanten Wohngebiets in die Landschaft.

Uber bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen werden (iberdimensionierte
und unpassende Baukérper sowie stadtisch-sterile Gestaltungen und Einzdunungen u.a.
vermieden.

6.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind
gemal § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 2 BNatSchG durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder Ersatzmafnah-
men). Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der Eingriffsschwere
und der Bedeutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfor-
derlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

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

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

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Flache, der Fla-
chengrdéBe und der kinftigen baulichen Nutzung Uber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der Ausgleichsbedarf kann Uber einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert werden,
wenn die Planung durch VermeidungsmaBnahmen vor Ort optimiert wird. Angerechnet wer-
den kdnnen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassadenbegrinungen,
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versickerungsmulden, Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage u.a.

Seite 47 von 56



Bebauungsplan Nr. 14 ,Am Weiherlein* Begrindung i. d. F. vom 22.10.2024

Wie in Kapitel 6.3.4 beschrieben, werden durch die geplante Bebauung tberwiegend Grin-
landflachen sowie in untergeordneten Anteilen befestigte Wege, Grinwege und Verkehrsbe-
gleitgriin mit geringer Bedeutung sowie Obstwiesen und Obstbaume mit mittlerer bis hoher
Bedeutung fir Natur und Landschaft Gberformt.

F2116 Graben, naturfern, straBenbegleitend 5 WP?
G11 Intensivgrinland 3 WP
B311 bis B313 Einzelbaume, Baumreihen, -gruppen, junger bis alter 5 bis 12 WP
Auspragung
B432 Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv 11 WP
genutztem Grlnland, mittlere bis alte Auspragung, bio-
topkartiert
P44 Kleingebaude der Landwirtschaft 0 WP
V11 Verkehrsflache, Stral3e — versiegelt 0 WP
V31 Wirtschaftswege, Zufahrten — versiegelt 0 WP
V32 Wirtschaftswege, Zufahrten — befestigt 1 WP
V332 Wirtschaftswege — unbefestigt, bewachsen — Griinwege 3 WP
V51 Verkehrsbegleitgrin, einschlieBlich 3 WP

6. Code der Biotop- und Nutzungstypen gemafi Biotopwertliste der Bayerischer Kompensationsver-
ordnung

7. Grundwert der Biotop- und Nutzungstypen geman Biotopwertliste der Bayerischer Kompensations-
verordnung in Wertpunkten
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Tabelle 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume

Beein-
_ ey - a S
Bewertung Aus WP Eingriff trachti Fliche (m?) Ausglellchs
gangzustand BNT gungsfak- gerundet bedarf in WP
tor / GRZ

BNT
ohne Bedeutung 0 Erschlieungsstrale 1,0 956 m? 0 WP
(GroRBholzer Weg)
BNT

ohne Bedeutung
(Bestandsgebaude
inkl. Zufahrt)

BNT

geringer Bedeu-
tung (Verkehrsbe- 3 FuRweg, Grundstlickszufahrten 1,0 575 m? 1.725 WP
gleitgriin inkl.
Graben)

BNT

geringer Bedeu-
tung (Verkehrsbe- 3 >
gleitgriin inkl. Uberformung)
Graben)

BNT

geringer Bedeu-
tung (Intensivgriin-
land)

BNT

geringer Bedeu-
tung (Intensivgriin-
land)

BNT

mittlere Bedeu-
tung (Einzelbdaume
auBerhalb der
Obstwiese)

BNT

hoher Bedeutung
(biotopkartierte
Streuobstwiese)

0 Wohngebiet 0,35 911 m? 0 WP

offentliche Grinflache, Stra-
Rengraben  (eingriffsneutrale 0.0 1.333 m? 0 WP

3 Wohngebiet 0,35 4.844 m? 5.086 WP

3 AusgleichsmalRnahme 0,0 4.451 m? 0 WP

Grundsttickszufahrten, Wohn-
8 gebiet (Einzelbaumrodung) 10 80 m? 640 WP

Wohngebiet
11 1,0 1.876 m? 20.636 WP

15.026 m? 28.087 WP

Aufgrund der festgesetzten Zisternen und der Dachbegriinungen fir flache und flachgeneigte
Garagen- und Carportdacher erfolgt eine Anrechnung eines Planungsfaktors von -5 %
(-1.404 WP), sodass sich ein Ausgleichsbedarf von 26.683 WP ergibt.

6.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichsbedarfs von 26.683 WP wird die nachfol-
gende AusgleichsmaBnahme A1 festgesetzt und dem Bebauungsplan Markt Berolzheim Nr.
14 ,Am Weiherlein“ zugeordnet.
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A1 - Anlage einer Streuobstwiese im Westen des Baugebietes
FI.-Nrn. 289 (Teilflache), Gemarkung Markt Berolzheim
Flache: 4.451 m2

Auf der privaten Grunflache im Westen des Geltungsbereichs wird als AusgleichsmaBnahme
und zur Eingriinung eine Streuobstwiese angelegt. Die Flache wird zurzeit als Grinland in-
tensiv bewirtschaftet (G11). Durch die AusgleichsmaBnahme A1 (= Pflanzgebot A) wird eine
kulturlandschaftstypische Struktur entwickelt. Die Obstwiese einschlieBlich des extensiven
Unterwuchses gleicht die Uberbaute und Uberformte Obstwiese aus, bietet Lebensraum und
Nahrungshabitat. In Zusammenhang mit den Obstwiesen und Strukturen im Umfeld entsteht
ein vernetztes Mosaik naturschutzfachlich hochwertiger Biotopflachen und Lebensraume.

Zur Aufwertung sind mindestens 22 hochstammige Obstbaume regionaltypischer Streuobst-
sorten zu pflanzen. Es sind vorzugsweise alte und seltene Sorten aus dem Naturschutzge-
biet ,Buchleite®, zu pflanzen. Ausfallende bzw. abgangige Obstbdume sind nachzupflanzen.
Im Unterwuchs ist extensives Griinland zu entwickeln und dauerhaft zielorientiert zu pflegen
und zu erhalten.

Pflegevorgaben sind der Satzung Ziffer 3.3 zu entnehmen.

Far die Ausfihrung und Umsetzung der MaBnahme wird empfohlen, sich mit der unteren
Naturschutzbehérde bzw. der Streuobstberatung des Landkreises WeiBenburg-
Gunzenhausen in Verbindung zu setzen.

Die MaBnahmenflache umfasst 4.451 m2 mit einer Aufwertung von 26.706 Wertpunkten.

Die AusgleichsmaBnahme ist nach ihrer Herstellung an das Bayerische Landesamt fiir Um-
weltschutz zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flr den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich unter Beriicksichtigung des Planungsfak-
tors ein Kompensationsbedarf von 26.683 Wertpunkten. Der Ausgleich erfolgt Uber die Neu-
anlage einer Streuobstwiese im Westen des Geltungsbereichs (AusgleichsmaBnahme A1).
Damit ergibt sich eine Aufwertung von 26.706 WP bei eine Flache von 4.451 m2 (vgl. nach-
folgende Tabelle 4). Damit ist der Eingriff nach dem angewandten Bilanzierungsmodell aus-
geglichen.
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Tabelle 4: Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume
N Ausgangszustand nach d_er Biotop- Prognosezustand nach d_er Biotop- AusgleichsmaBnahme
0E> u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
€
Z L8 2
2 : 2 g > |E8 < 2| 20| §
£ 2 Sa o 2 Sa o S E S 5 € % 2o
£ 3 < £ ° < £ R @ T 9 o 85 =
© o 3} o = ° o o = x %o & o c 3 oS
= o 3 =c| O 3 =c | §a = S g | §¢ SEC
(= N o N 2 5o g 5 0 g— E)
S o @ (7] oS [ < > E
o 4
A1 Anlage einer Streuobstwiese im Westen des Baugebietes
A1 Intensivgrinland 3 B432 | Streuobstbestédnde im Komplex mit 10 -1 4.451 6 - 26.706
intensiv bis extensiv genutztem
Grlinland, mittlere bis alte Ausbil-
dung
Summe Ausgleichsumfang in WP 26.706
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6.5.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

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

Aufgrund der bereits bestehenden ErschlieBung tber den GroBholzer Weg, des 6stlich an-
grenzenden bestehenden Wohngebiets und der bisher Gberwiegend intensiven Griinlandnut-
zung sowie der bestehenden Gebaudenutzung kann das Planungsgebiet sowohl stadtebau-
lich als auch naturschutzfachlich als geeignet eingestuft werden. Der Eingriff in die natur-
schutzfachlich hochwertige Streuobstwiese auf der nérdlichen Teilflache ist kompensierbar.
Durch die festgesetzte eingriinende Obstwiesenpflanzung und die DurchgriinungsmafBnah-
men ist eine gute Eingliederung in die Landschaft und die Umgebung gegeben. Uber den
GroBholzer Weg ist eine effektive ErschlieBung des Gebiets mdglich. Die Grundstlickszu-
fahrten werden so angelegt, dass die straBenbegleitenden Obstbdume fast vollstéandig erhal-
ten werden kénnen.

Es konnten ansonsten keine sinnvollen Planungsalternativen zur vorliegenden Planung des
Baugebiets ,Am Weiherlein“ ermittelt werden.

6.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Markt Berolzheim Nr. 14 ,Am Weiherlein“ plant die Gemeinde Markt
Berolzheim die Entwicklung eines Wohnbaugebietes mit insgesamt 9 Bauplatzen am stid-
westlichen Ortsrand von Markt Berolzheim. Mit der Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet*
kann zeitnah, flachen- und kosteneffizient ein Teil des vorausberechneten Baulandbedarfs
gedeckt werden.

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

Die zu erwartenden méglichen Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunah-
me der Versiegelung sowie der Uberformung von Biotoptypen mit (iberwiegend geringer, auf
etwa einem Viertel der Flache, im Norden des Geltungsbereichs, mit hoher 6kologischer Be-
deutung.

Durch die Anpflanzung einer Obstwiese im Westen des Geltungsbereichs wird einerseits der
naturschutzfachliche Ausgleich ermdglicht, andererseits eine gute Einbindung in die Land-
schaft erzielt. Weitere Festsetzungen zu Baumpflanzungen innerhalb des Gebiets dienen der
Durchgrinung und Strukturierung der kiinftigen Siedlungsflache.

Festsetzungen zu Zisternen, Flachenversiegelung und Dachbegrinung kénnen Auswirkun-
gen auf die abiotischen Schutzgtter minimieren. Weitere baurechtliche und griinordnerische
Festsetzungen férdern ein intaktes Orts- und Landschaftsbild.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 26.683 Wertpunkten wird Uber die Festset-
zung einer AusgleichsmaBnahme kompensiert.
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Artenschutzrechtlich kann unter Berlcksichtigung der festgesetzten VermeidungsmafBnah-
men sowie von 2 CEF-MaBnahmen das Auslésen von Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs.
1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Auch die Ausgleichsmal3-
nahme bietet kinftig Ersatzlebensraume fir verschiedene Tierarten der Siedlungsrander an.

In nachfolgender Tabelle 5 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusam-

mengefasst.

Tabelle 5: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut - iabs- Ergebnis

Baubedingt Anla.lge Betrl_ebs

bedingt bedingt
Geologie/Boden gering mittel gering mittel
Wasser nachrangig gerlhg is nachrangig gering
mittel
Klima/Luft gering gering nachrangig gering
- . mittel bis , mittel bis

Tiere und Pflanzen gering hoch gering hoch
Landschaftsbild und erin mittel nachrangi mittel
Erholung gering 99
Mensch nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig
Kultur- und Sachgiiter nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig
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7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch Herrn Dipl.-Biologen Richard Radle, Roth, durchgefihrt (Stand 25.09.2024). Die
Unterlage ist dieser Begrindung als Anlage 1 beigeflgt.

Auf Grundlage ausgewerteter vorhandener Daten sowie von 4 Kartierungsdurchgéngen zu
Brutvdgeln zwischen Anfang April und Juni 2024, einer Ubersichtsbegehung zu Reptilien im
Mai 2024 sowie der Erhebung von Hohlen- und Biotopbdumen wurden von Herrn Radle fol-
gende Aussagen zu Vorkommen und Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen. Weitere
Artengruppen wurden als Beibeobachtung oder aufgrund einer Trockenabschichtung auf-
grund der vorhandenen Biotopstrukturen beurteilt.

- Vorkommen saP-relevanter Pflanzenarten im Wirkungsbereich kénnen ausgeschlos-
sen werden.

- Es wurden etliche Biotop- und Héhlenbaume im Untersuchungsgebiet erfasst.

- Durch das Vorhaben werden Héhlen- und Biotopbdume als potentielle Quartiere fur
Flederm&duse gerodet. Um ein Eintreten von Verbotstatbestdnden zu vermeiden, wer-
den mehrere VermeidungsmaBnahmen u.a. bauzeitliche Beschréankungen festge-
setzt. Um einer Verknappung von Quartiermdglichkeiten entgegenzuwirken, wird als
CEF-MaBnahme die Anbringung mehrere Fledermauskasten im angrenzenden
Streuobstbestand festgesetzt.

- Im Wirkraum sind keine Reptilienhabitate vorhanden. Zauneidechsenvorkommen
konnten nicht nachgewiesen werden. Es fehlen wichtige Habitatstrukturen.

- Vorkommen von sonstigen Sdugetierarten oder Artengruppen nach Anhang IV a) der
FFH-Richtlinie werden aufgrund der betroffenen Strukturen ausgeschlossen.

- Im Geltungsbereich und im unmitteloaren Umgriff wurden insgesamt 29 Vogelarten,
davon 11 saP-relevante Arten, erfasst. Es werden mehrere VermeidungsmaBnahmen
u.a. bauzeitliche Beschrankungen festgesetzt. AuBerdem sind als CEF-MaBnahme
kiinstliche Nisthéhlen im angrenzenden Streuobstbestand aufzuhangen. Die MaB-
nahmen dienen auch dem Schutz der sog. ,Allerweltsarten®.

Folgende Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen der saP werden in die Bebauungsplansat-
zung Ubernommen:

V-M 1 Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit vom
01.10. bis 28.02.)

V-M2  MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, mis-
sen Vorkehrungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu z&hlen
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V-M 3

V-M 4

V-M 5

V-M 6

CEF-M 1

CEF-M 2

z.B. UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-
Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben
usw. (siehe Broschire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden.

Fallung der Hohlenbaume/Biotopbaume mit potenziellen Fledermausquartieren
nur vom 1. bis 31. Oktober unter Zuziehung von Fledermausfachpersonal

Erhalt der nicht direkt von den BaumaBnahmen betroffenen Hohlen- und Bio-
topbaume

Raumung bzw. Umlagerung der von den BaumaBnahmen betroffenen Holz-
lager im Oktober (mégliche Sommer- oder Winterquartiere fiir Fledermause)

Okologische Baubegleitung fiir die Ausfilhrung und Kontrolle der Vermei-
dungs- und CEF-MaBnahmen

Anbringen von 3 Fledermaushéhlenkasten und 1 Spaltenkasten im angren-
zenden Streuobstbestand jéhrliche Wartung, Monitoring der Akzeptanz.

Bereitstellung von 3 kiinstlichen Nisthohlen fur Folgenutzer von Spechthéhlen
im angrenzenden Streuobstbestand

Jahrliche Wartung (Nistkasten fir unterschiedliche Héhlenbriter — z.B. Hasselfeldt
Nistkasten STH und Hasselfeldt Nistkasten R-32 oder Schwegler Nisthéhle 3 SV
mit Marderschutz Fluglochweite 45 mm und Schwegler Nisthéhle 3 SV mit Mar-
derschutz Fluglochweite 34 mm).

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgemaBer Durchfihrung der Pla-
nung nur unter Beachtung der genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG nicht erflllt sind.
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8  Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Am Weiherlein® der Markigemeinde Markt Berolzheim wurde
ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 14.11.2023
gedndert: 22.10.2024 K!-fs GpfbH & Co. KG

Ingenf 'n

(orr1akss

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Markt Berolzheim, den

Friedrich Hérner, Erster Blrgermeister
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