Stadt Velburg
Verbindlicher Bauleitplan mit Grinordnungsplan
“Wohngebiet Am Sperlasberg 2*

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB zur Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung

Vorbemerkung, Stddtebauliche Ziele, Alternativen

Das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich weiterhin aus dem Wohnbaufldchenbedarf.
Besonders am Hauptort Velburg ist die Nachfrage gleichbleibend hoch. Innerhalb des Baubestandes sind
kaum Entwicklungspotentiale vorhanden, die wenigen Bauliicken sind in Privatbesitz, deren Eigentimer nicht
abgabebereit waren. Um dennoch der wachsenden Nachfrage zu begegnen und neue Wohnbaufléchen in
attraktiver Lage zur Verfigung stellen zu kdnnen, erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen und Reinen
Wohngebietes in unmittelbaren Anschluss an das neue Wohngebiet ,,Am Sperlasberg®. An vorhandene Infra-
struktureinrichtungen kann lickenlos angeknipft werden. Durch die getroffenen Festsetzungen kann eine be-
darfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden.

Der Geltungsbereich umfasst 3,36 ha und gliedert sich in ein allgemeines Wohngebiet, reines Wohngebiet,
Grinfléchen und &ffentliche Verkehrsfléchen. Bisher wird die Flache als Acker genutzt.

Der Planbereich ist bereits im Fldchennutzungsplan der Stadt als Wohnbaufléche ausgewiesen. Damit ist das
Entwicklungsgebot beachtet. Eine Prifung von Alternativstandorten erfolgte nicht, da der Bebauungsplan der
Entwicklung und Realisierung des zweiten Bauabschnittes des Baugebietes ,,Am Sperlasberg* in Richtung Nor-
den dient. Bereits im ersten Abschnitt wurde die ErschlieBungsplanung fir das stadtebauliche Gesamtkonzept
erarbeitet. Die Grinflachen bei Aufstellung des Bebauungsplanes an die StraBenplanung entsprechend an-
gepasst, mdgliche Bauparzellen nur geringfigig verdndert und der Spielplatz in die Mitte des Baugebietes
verlegt. In den Ortsteilen Mantlach b.Velburg und Giinching wurden bereits in den letzten Monaten weitere
Bebauungspldane fir Wohngebiete aufgestellt und umgesetzt.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Umweltbelange wurde gemdB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in dem die Um-
weltwirkungen ermittelt wurden. Diese Belange wurden im Umweltbericht gemd&B § 2a BauGB als Teil der
Begrindung dargelegt. Der Umweltbericht bericksichtigt die verfigbaren umweltbezogenen Informationen
zum Geltungsbereich.

Die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutztem Fléchen ist nach § Ta Abs. 2 Satz 4 BauGB un-
umgdnglich, da andere Fldachen der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Innerhalb der Umweltprifung erfolgte eine Darstellung der Rahmenbedingungen, planerischer Vorgaben und
Fachgesetze, Ergebnis anderweitiger Planungsmoglichkeiten, allgemeine schutzgutbezogene Bestandsanalyse
im Gesamtgebiet, Einstufung der Beeintréchtigungen, Bestandserfassung der Schutzgiter (Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschafts- und Ortsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter) und
Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der neuen Fldchenausweisungen auf die verschiedenen Schutz-
giter, Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung, MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen, geschdtzter Kompensationsbedarf, Monitoring und eine allgemein ver-
standliche Zusammenfassung.

Zur Abwdgung wurden auch die Fachgutachten zur schalltechnischen Untersuchung und die Baugrunduntersu-
chung (geotechnischer Bericht) hinzugezogen sowie die Stellungnahmen des Landratsamtes Neumarkt, der
Regierung der Oberpfalz und weitere im Verfahren ausgewertet.

Der erforderliche stadtebaurechtliche Ausgleich fir den zu erwartenden Eingriff erfolgt teilweise innerhalb
des Geltungsbereiches. Ein weiterer Teil erfolgt auf externer Fldche auf dem Flurstick 1405, Gemarkung
Oberweiling im Stadtgebiet.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhdrung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit keine Anmerkungen oder Hinweise ein.

Von Nachbargemeinden wurden keine Bedenken vorgetragen.



Seitens der Regierung der Oberpfalz wurden Landesentwicklungsziele und -grundsdtze vorgetragen sowie
der Bedarf kritisch hinterfragt. Der Stadtrand nahm die Anmerkungen zur Kenntnis und verwies auf die Erfor-
derlichkeit als Grundlage jeglicher stddtebaulichen Entwicklung. Aufgrund der Lagegunst von Velburg, die
anhaltende Zinspolitik und fehlenden Zugriff auf Innenentwicklungspotenziale beginstigt weiterhin eine erheb-
liche Nachfrage nach Wohnbaufléchen. Hierzu wurde ausfihrlich und umfangreich die Begrindung mit Darle-
gung des Bedarfs ergdnzt bzw. aktualisiert. Die Stadt hielt an der Bauleitplanung vollumfénglich fest.

Das Sachgebiet technischer Umweltschutz am Landratsamt Neumarkt i.d Oberpfalz verwies auf die Immissi-
onsquellen StraBenverkehr und gewerbliche Nutzung im Sidwesten und bat um Bericksichtigung im Umweltbe-
richt. Die durchgefihrte schalltechnische Untersuchung wurde im Umweltbericht als auch in der Begrindung der
Bauleitplanung ergénzt, sodass eine Bericksichtigung vollumfanglich stattfinden konnte.

Das Landratsamt Neumarkt i.d. OPf.- Bauamt duBerte Bedenken zur Standortwahl und die damit verbundene
negative Entwicklung des Landschafts- und Ortsbildes mit Beeintréchtigung der naturnahen Erholung. Der
Stadt waren die vorgebrachten Beeintrdchtigungen bewusst, da die Siedlungsstruktur und Verkehrsentwicklung
sich am FuBe des SchloBberges entwickelt hat und sich entlang der flacheren geeigneten Topographie weiter
ausdehnt. So werden wie bisher auch Siedlungsfléchen mit den landschaftlich préigend markante Elemente um
Velburg im Zusammenhang stehen. Durch gestalterische Festsetzungen und Eingriinungen kann das Wohnge-
biet in die Landschaft eingebettet werden und fremdwirkende Elemente vermieden werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg verwies wegen der Hanglage auf wildabflieBendes Wasser, Entsor-
gung des Niederschlagswassers und einen wassersensiblen Bereich. Die Hinweise wurde fir die spdtere Er-
schlieBungsplanung zur Kenntnis genommen.

Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Neumarkt i.d. Oberpfalz gab Hinweise zum angrenzenden
Walbestand, Baumfallzone und mégliche Bewirtschaftungserschwernisse. Besonders hervorgehoben wurde die
Baugrenzen im Bereich der Baumfallzone. Aufgrund der bereits schmalen Grundstiicksverhdltnisse entlang der
Sstlichen Planungsgrenze war eine Ricknahme der Baugrenzen nicht méglich. Ein allgemeines Risiko fur Grund-
stickseigentimer und Waldeigentimer liegt auch ohne bestimmtes Bauvorhaben grundsatzlich vor. Die Hin-
weise werden an beide Seiten weitergeleitet, wobei wdhrend des Verfahrens von angrenzenden Waldbesit-
zern keine Stellungnahme eingingen. Die vorgebrachten Hinweise zur externen Ausgleichsflachen wurden zur
Kenntnis genommen und werden mit dem zusténdigen Fachpersonal abgesprochen.

Das Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege duBerte sich zu dem bodendenkmalpflegerischen Belangen.
Die Anmerkungen der Bodendenkmalpflege wurden sowohl in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan
als auch in der Begrindung bzw. Umweltbericht entsprechend ergdnzt.

Die Bayernwerk AG und die Deutsche Telekom Technik GmbH gaben wdhrend des Verfahrens Hinweise zu
bestehenden Leitungen, zu Abstandsfldchen zu ober- und unterirdischen Versorgungsleitungen sowie zu not-
wendigen Pflanzabstdnden. Die Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen und in den Hinweisen er-
gdnzt.

T Stadt Velburg, den ....vuvununnnnne.

Christian Schmid, 1.Birgermeister



Bebauungsplan mit Grinordnungsplan

»Wohngebiet Zum Sperlasberg 2*

Stadt Velburg
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Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der Satzung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Zum Sperlasberg 2* in der
Fassung vom 13.02.2020 sind:

- Teil A: Planzeichnung Bebauungsplan
mit zeichnerischen Festsetzungen und Verfahrensvermerken

- Teil B: Textliche Festsetzungen Seiten 2-12

Weitere Bestandteile des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Zum Sperlasberg 2 sind:

- Teil C: Hinweise und Empfehlungen (textlich und zeichnerisch) Teil A + Seiten 13-17
- Teil D: Begrindung mit Umweltbericht 48 Seiten
Anlagen:

- Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH, 27.09.2017: BG Am Sperlasberg in Velburg —
Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten/Geotechnischer Bericht

- GEO.VER.S.UM, 08.02.2020: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des B-Plans
»Zum Sperlasberg 2" Stadt Velburg
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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baufldchen werden gemdf3 Planzeich-
nung (Teil A) nach § 3 und §4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der geltenden Fassung -
als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Teilflachen 33 bis 38 sowie Teilfldche 64 und als
reines Wohngebiet (WR) mit Teilfldchen 39 bis 63 festgesetzt.

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind zuldssig:
* Wohngebdude,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Die nach § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nach § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

R&ume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zuldssig.
1.1.2 Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO

zuldssig sind im WR:

* Wohngebdude

e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen.

Die nach § 3 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen werden nach § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Grundfldchenzahl gem. § 19 i.V.m. § 23 BauNVO

Soweit sich aus der Festlegung der Gberbaubaren Fldchen in der Planzeichnung nicht geringere
Werte ergeben, wird gem. § 19 BauNVO eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Im WA 1 ist eine Uberschreitung der zul&ssigen Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Grundfldchen bis zu 75 vom Hundert zuldssig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten sind nicht auf die zuldssige Grund-
flache anzurechnen, wenn sie unterhalb der Gelédndeoberfldche erstellt werden und die Ge-
ldndeoberfldche dauverhaft begrint wird. Eine Begrinung gilt nur mit einer Gesamtiberde-
ckung von mind. 75 ¢cm und einer belebten Oberbodenschicht von mind. 20 cm.

1.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Im WR und WA 2 sind bei Hauptgebduden max. 2 Vollgeschosse zuldssig.
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Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Als Vollgeschoss gilt gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO in
der Fassung vom 24.07.2019:

»Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht ver-
weist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Gber der natirlich oder festgelegten Geldndeober-
fléiche liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflciche eine H8he von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegen als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche."

Im WA 1 sind bei Hauptgebduden max. 3 Vollgeschosse zuldssig.

Bei Nebengebd&uden und Carports ist maximal ein Vollgeschoss im WR und WA zuldssig.

1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Nach § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, zuldssig sind Einzel-
hduser unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes, jedoch darf die Baukdrperldnge der
Gebdude 18,0 m nicht Uberschreiten.

Doppelhduser sind nur in den Teilfldchen des WAT sowie in den Teilfldéchen WR 50 und 54
zuldssig.

Es gelten die Vorschriften zu den Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO mit Ausnahme der ab-
weichenden Regelung zu den Wandhéhen von Garagen, Carports und Nebenanlagen gem.
Ziff. 1.7.7. der Festsetzungen.

1.4 Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen, Flachen fir Garagen

Nebengebdude und Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstatten sind im WR und WA 2
nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis
max. 15 m2 Grundfléche. Die Festsetzung der zuldssigen Wandhdhe erfolgt gem. Ziff. 1.7.2
und 1.7.7.

Garagen, Carports und Stellplétze sowie gebdudeunabhdngige Solaranlagen sind nach § 12
Abs. 6 BauNVO auBBerhalb der iberbaubaren Fléchen nicht zuldssig.

Garagen, Carports und Stellplétze sind auf den in der Planzeichnung festgesetzten Teilflé-
chen 39-41, 43-46,51-53, 55, 56, 58, 59, 61-63 nur in den dafir festgesetzten Fldchen zulds-

sig.

1.5 Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.5.1 Offentliche Verkehrsfldchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt. Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.5.2 Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Es werden Offentliche Verkehrsfléchen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Fu- und Radweg”
und ,, FuBweg" festgesetzt. Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.5.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
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1.6 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
1.6.1 Hohenlage der Hauptgebdude (§9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK max.) der Haupt-
gebdude betragt fir den Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Teilfléchen

Teilflachennummer 33: 519,3 m U. NN
Teilflachennummer 34: 520,5 m 4. NN
Teilflachennummer 35: 521,3 m 4. NN
Teilflachennummer 36: 522,1 m 4. NN
Teilflachennummer 37: 522,9 m 4. NN
Teilflachennummer 38: 524,00 m 4. NN
Teilflachennummer 39:  525,5 m 4. NN
Teilflachennummer 40: 527,5 m 4. NN
Teilflachennummer 41:  527,5 m U. NN
Teilflachennummer 42: 523,0 m U. NN
Teilflachennummer 43: 523,9 m U. NN
Teilflachennummer 44: 526,0 m 4. NN
Teilflachennummer 45: 521,5 m U. NN
Teilflachennummer 46: 526,0 m . NN
Teilflachennummer 47: 529,7 m U. NN
Teilflachennummer 48: 532,1 m U. NN
Teilflachennummer 49: 535,2 m U. NN
Teilflachennummer 50: 536,5 m i. NN
Teilflachennummer 51:  536,5 m i. NN
Teilflachennummer 52: 537,2 m U. NN
Teilflachennummer 53: 538,00 m i. NN
Teilflachennummer 54: 536,0 m 4. NN
Teilflachennummer 55: 534,5 m i. NN
Teilflachennummer 56: 530,0 m 4. NN
Teilflachennummer 57: 529,00 m 4. NN
Teilflachennummer 58: 531,00 m 4. NN
Teilflachennummer 59: 533,8 m i. NN
Teilflachennummer 60: 535,5 m i. NN
Teilflachennummer 61: 534,00 m 4. NN
Teilflachennummer 62: 530,0 m i. NN
Teilflachennummer 63: 527,00 m i. NN
Teilflachennummer 64: 524,00 m i. NN
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1.6.2 Hohenlage der Garagen und Carports (§9 Abs. 3 BauGB)

Fir Garagen und Carports betrédgt die zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK max.)
der Garage fir den Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Teilfldchen

max. 0 m: 33 - 38, 39-41, 43, 44, 46-49, 54-56, 58, 59, 60-64
max. 0,3 m: 42, 45, 50-53, 57

Uber den hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche.
1.6.3 Bezugspunkte

Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkte der 6ffentlichen Verkehrsflache an der Grundstiicks-
grenze in senkrechter Verldngerung zur Garagenkante. Bei Eckgrundsticken ist das maBge-
bende Hohenniveau die zum Garagengrundriss ndchstgelegene 6ffentliche Verkehrsfldche.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hdchsten Punkt der ndchstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der jewei-
ligen ErdgeschossrohfuBbodendecke (EFOK) der Garage.

Héchster Punkte der Verkehrsfléche an der Grundstiicks-

Verkehrsfléiche

grenze =*/- 0,0 m

Rechtwinklige Verléngerung zum Garagengrundriss

| Roh- e max. zulassige EFOK der Garage

i fuBboden I

Das HéchstmalB3 der mdglichen Geldndegestaltung ist dem Punkt 1.7.1 der textlichen Festset-
zungen zu entnehmen.

1.6.4 Offentliche Verkehrsfldchen

Die zulassige Hohenlage der éffentlichen Verkehrsfldchen ist in der Planzeichnung, Teil A fest-
gesetzt. Fir die zuldssige Hohe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zuléssig.

1.7 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
1.7.1 Geldndegestaltung i.S.d. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO

Die natirlichen Geldndehdhen sind an den AuBBengrenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.
Gelandehdhen zwischen den Grundsticken sind innerhalb des Geltungsbereiches aneinander
anzupassen.

An den Grundstiicksgrenzen zur &ffentlichen Verkehrsfldche sind nicht mit Gebduden oder Ga-
ragen Uberbaute Flachen an das fertiggestellte Héhenniveau der angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsflache anzugleichen. Jedoch sind Stitzwdnde als Sockelmavuern bis zu 30 cm Hoéhe ab
fertiggestellter Hohe der 6ffentlichen Verkehrsfldche zuldssig.

Im reinen (WR) und allgemeinen (WA) Wohngebiet sind Auffillungen des natirlichen Gelan-
des bis zu 1,5 m ab natirlicher Geldndeoberkante (gemdf Festlegung der bestehenden Ho6-
henlinien in der Planzeichnung) zuldssig.

Fir Unter- oder Kellergeschosse ist im WR ein Freilegen bis max. 1,0 m ab EFOK bis fertigem
Geldnde, jedoch nur bis zu einer max. Wandhdhe von 6,75 m, gemessen vom Schnittpunkt OK
Dachhaut bzw. Attika bis fertiges (hergestelltes) Geldnde zul&ssig.
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1.7.2 Gestaltung der Gebdude
Zuldssige Gebdudehohen (GH) und Wandhdhen (WH) der Hauptgebdude:

Folgende Héhenfestsetzungen mit Hohenbeschrdnkung werden als Héchstmal3 Gber der herge-
stellten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) im WA und WR getroffen:

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanla-
gen, welche Uber die zuldssige Firsthhe hinausragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen
und kénnen zugelassen werden.

Die maximal zuldssige Gebd&udehdhe (GH (max.)) ist in der Planzeichnung in den Nutzungs-
schablonen festgesetzt:

Die Gebdudehshe (GH) wird gemessen zwischen der hergestellten Oberkante der Erdge-
schossrohfuBbodenhdhe (EFOK, nicht Untergeschoss) und Oberkante Dachhaut bzw. Attika.

Zuldassige Wandhohen (WH):

Satteldach mit einer Dachneigung von 38° - 44° (E+D)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax) von 4,2 m, gemessen zwischen der
EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut.

Flachddcher und flach geneigte Décher mit der Dachneigung bis 24° (E+I) und (U+E+I)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhéhe (WHmax.) von 6,50 m, gemessen zwischen der
EFOK (ErdgeschossrohfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBBenwand mit
der Dachhaut.

Im WA 1 wird die max. zuldssige Wandhdhe (bergseits) und die max. zuldssige Geb&udehsdhe
bei gestaffeltem Obergeschoss von der EFOK (nicht Untergeschosshdhe) festgesetzt. Die maxi-
male zuldssige Wandhohe talseitig betragt im WA 1 9,50 m.

Pult- /versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von bis 24° (E+1) und (U+E+I)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax) von 5,5 m, gemessen zwischen der
EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut.

Im WA 1 wird die max. zuldssige Wandhdhe (bergseits) und die max. zul&ssige Firstho-
he/Gebdudehshe bei gestaffeltem Obergeschoss von der EFOK (nicht Untergeschosshshe)
festgesetzt. Die maximale zuldssige Wandhdhe talseitig betrdgt im WA 1 9,50 m.

Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 5° (E+1) und (U+E+I)

Im WA 1 wird die max. zuldssige Wandhdhe (bergseits) und die max. zuldssige Firstho-
he/Gebdudehshe bei gestaffeltem Obergeschoss von der EFOK (nicht Untergeschosshshe)
festgesetzt. Die maximale zuldssige Wandhohe talseitig betragt im WA 1 9,50 m.

Bautyp Split-Level:

Bei einem hdhenversetzten Erdgeschoss wird die zuldssige Wandhdhe der unteren EFOK ge-
messen. Die talseitige Wandhohe betréigt max. 6,20 m. Die Gebdudehdhe wird gemessen von
der EFOK der oberen Erdgeschossebene.

1.7.3 Doppelhduser

Bei Doppelhdusern hat sich der Nachbauende bei Hauptgebduden in Dachform und Dachnei-
gung, exakt an das bereits bestehende Gebdude anzugleichen.
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1.7.4 Ddcher

In den Teilflachen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbaukdrper zuldssig. Bei Sattel- und Walmddachern ist der First nur
mittig, bezogen auf den Hauptbaukérper und nur parallel zur Gebdudeldngsseite, zuldssig.

Bei versetzten Pultddchern ist der versetzte First um mindestens V4 der Gebdudeschmalseite
einzuricken.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern ab 20° nur Dachsteine und
Dachpfannen zuléssig. Dachneigungen bis 20° sind auch in matten Blechdeckungen zuldssig.
Ddcher in den Farben blau, violett, grin und gelb sind nicht zuldssig.

Nebenbaukérper kénnen in abweichender Dachform, Dachneigung und Dachmaterial ausge-
fUhrt werden. Tonnenddcher oder Negativddcher sind hierbei unzuldssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon
sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Gebdude, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachform und Dachnei-
gung exakt an ein bereits an der Grenze errichtetes Gebdude anpassen.

1.7.5 Dachaufbauten / Querbauten

Dachan- und -vorbauten sind in Form von Zwerchgiebeln oder Dachgauben innerhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen ab einer Dachneigung von 38° zuldssig. Sie miissen sich in Gesamtform
und -gestaltung dem Hauptbaukérper unterordnen. Eine Unterordnung liegt vor, wenn die Brei-
te maximal 1/3 der Hauptgebé&udeldnge je Dachseite aufweist.

Sie missen einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgdngen und untereinander aufweisen.
Die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben missen einen Mindestabstand von 1,00 m zum
Hauptfirst aufweisen.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung von Sonnen-
energie.

1.7.6 Fassadenoffnungen unmittelbar Gber dem Geldinde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingdnge missen
zum Schutz vor Oberfladchenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Gber der Geldn-
deoberfldche angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann.

1.7.7 Hohe baulicher Anlagen (Garagen, Carports und bauliche Anlagen nach Art. 6 Abs.
9 BayBO)

Die maximal zuldssige Wandhdhe betragt im Mittel 2,75 m.

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe bei Sattelddchern, Walmddchern und Zeltddchern be-
tragt 4,5 m.

Bei Pultddchern darf die héhere Wand (First) nicht entlang der Grundsticksgrenze errichtet
werden.

Die Wandhdhe wird (abweichend von der bayerischen Bauvordnung) gemessen zwischen der
gedachten horizontalen Verléngerung der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhshe (EFOK)
zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut, bei der Gebdudehdhe bis zum obersten Punkt der Dachhaut, bei Flachdéchern bis
zum obersten Punkt der Attika.
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1.7.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach den Vorschriften der BayBO und nur am Ort der beworbenen Leis-
tung zuldssig.

Die Werbeanlage muss unterhalb der Traufe des Gebdudes angebracht werden.
Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter sowie Werbeanlagen auf Ddchern sind unzuldssig.
1.7.9 Stellpldtze, Garagen, Nebengebdude

Bei Einfamilienhdusern und Doppelhdusern sind mind. 2 Stellplatze erforderlich.

Bei Mehrfamilienhdusern oder Einzelhdusern mit mehr als einer Wohneinheit sind folgende
Stellplatze erforderlich:

Wohnungen bis 40 m2 Wohnfldche: 1 Stellplatz

Wohnungen von 41 bis 80 m2 Wohnflache: 1,5 Stellplétze

Wohnungen von 81 bis 120 m?2 Wohnfldche: 2 Stellplatze

Wohnungen ab 121 m2 Wohnfldche: 3 Stellplétze

Ab 6 Wohneinheiten sind zusatzlich 0,25 % Besucherstellplatze erforderlich.
Garagen und Carports gelten als Stellplatz beim Stellplatznachweis.

Der Stellplatzbedarf ist rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma zu ermitteln und
dann auf ganze Zahlen aufzurunden.

Der Stauraum vor Garagen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung herangezogen
werden.

Die erforderlichen Stellpldtze missen spdtestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme oder
Benutzbarkeit der Anlage hergestellt sein.

Garagen, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachform, Dachneigung
und Gebdudehdhe an eine bereits an der Grenze errichtete Garage anpassen. Der Stauraum
vor Garagen muss mindestens 5,0 m betragen und darf nicht eingefriedet werden. Auf den
Stauraum kann verzichtet werden, sofern bei Garagen eine automatische Toréffnungsanlage
verwendet wird.

Stellplétze und private Hofflachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwasser-
gefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit
un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflas-
terbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schot-
terrasen sowie wasserdurchléssiges Pflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchlassigkeit. Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberfla-
chenwasser den 6ffentlichen Verkehrsfldchen nicht zugefihrt werden kann.

Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze mit Flachdach sind nur mit Dachbegrinung zu-
lassig.

1.7.10 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind sockellose Z&une oder Hecken mit max. 1,20 m Hdhe zuldssig. Zaunso-
ckel bis zu 30 cm Hohe, sind nur an der 8stlichen Grenze des Baugebiets entlang der &ffentli-
chen Grinfléche zuléssig.

Ausnahmsweise kénnen Sichtschutzwénde bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen werden.
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1.7.11 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.

1.8 Griinordnerische Festsetzungen

1.8.1 MaBnahmen zur Verringerung der Fldchenversiegelung und zum Schutz des
Grundwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verkehrsflachen, Stellplatzfldchen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Be-
reiche, auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen;
festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbelédge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fu-
gen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchldssiges Betonpflaster
mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchldssigkeit. Zufahrten und
Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den dffentlichen StraBen nicht zu-
gefihrt werden kann.

Im allgemeinen und reinen Wohngebiet ist die Abgabe von Niederschlagswasser bis zu einer
Menge von 0,1 Liter/Sekunde je 100 m2 Grundstiicksfldche an den Niederschlagswasserkanal
der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfléche zuldssig.

Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung sind auf den Baugrundsticken gem. § 14 BauN-
VO zuléssig, nach § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen Nebenanlagen auch auBerhalb der iberbau-
baren Grundsticksfldchen zugelassen werden.

1.8.2 Private Grundstiucksflachen/nicht Gberbaute Flachen, Grinflachenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind zu begrinen und gdrinerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil betrégt je Flache 30 % der gesamten Grundsticksfldche. Flachen mit
naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden. Schotter- oder
Kiesfldchen zur gdrinerischen Gestaltung sind pro Grundsticksfléche nur bis 10 m?2 zuldssig.

Je angefangene 500 m2 Grundstiicksfléche ist mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung
der nachfolgenden Pflanzenliste 2 oder 3 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdléandischen und ziichterisch verdnderten Nadelgehdl-
ze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe. Fir geschnittene Hecken ist an
Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

1.8.3 Offentliche, gliedernde Grinfléchen

In den &ffentlichen, gliedernden Grinfléchen sind naturnahe Regenriickhaltungen in Erdbauwei-
se sowie untergeordnete technische Bauwerke zuldssig.

Zur Erhdhung der dkologischen Wertigkeit von Regenrickhaltebecken sind die Béschungen nur
begrint zuldssig. Ausnahmsweise sind Teile der Bdschungen auch in baulicher Gestaltung zulds-
sig. Soweit es die technischen und wasserwirtschaftlichen Anforderungen zulassen, ist die Sohle
des Beckens unregelmdBig zu gestalten und mit Vertiefungen zur Bildung dauverhafter Timpel
zu versehen.

Zulassig sind in den gliedernden &ffentlichen Grinflachen FuBwege und Pflegewege in was-
serdurchld@ssiger Befestigung sowie Erholungseinrichtungen und Kinderspielgerdate.

Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist in der 6ffentlichen Grinfldche nicht zul&ssig.

Die Grinflachen sind gdrtnerisch anzulegen.
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1.8.4 Fldchen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ((§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Fldche mit Bindungen fir die
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft werden Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Es sind die bestehenden Gehdlze dauverhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und ihrem
natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h. ohne regelmdBigen
Formschnitt.

1.8.5 Fldche mit Bindungen fir Bepflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b u. Abs. 6 BauGB) auf offentlichen Grinfldchen
mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ((§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es sind innerhalb der festgesetzten Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen unter Einhaltung
des gesetzlichen Grenzabstandes eine mindestens 2- bis 3-reihige Hecke -, mit heimischen Ge-
holzen gemdB Pflanzenliste 1 der Ziff. 1.8.8 anzulegen. Die Pflanzung hat gruppenweise auf
mindestens 70 % der festgesetzten Flache zu erfolgen.

Die Pflanzung erfolgt mit autochthonem Pflanzmaterial.

Es sind mindestens 8 verschiedene Arten zu verwenden. Der Pflanzabstand der Reihen zuei-
nander betrdgt 1,0 m, der Abstand der einzelnen Pflanzen innerhalb der Reihen betrégt
1,2 m.

Jegliche Dingung und chemischer Pflanzenschutzmitteleinsatz ist unzuldssig. Eine Startdingung
bei Pflanzung von Gehdlzen ist zul@ssig. Der Aufwuchs der Hecke ist zu unterstitzen (ggf. Gie-
Ben, Mulchen). Sie ist daverhaft zu erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entspre-
chend wachsen zu lassen, d.h. ohne regelmdBigen Formschnitt. Ganze oder in Teilen abster-
bende Gehdlze sind in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen (Oktober bis April).

Auf den nicht bepflanzten Bereiche ist eine krautreiche extensive Wiese bzw. bei schmalen
Restfldchen ein Krautsaum anzusden und zu entwickeln; die Wiese ist mind. 1 mal jdhrlich zu
mdhen, der Krautsaum alle 3-5 Jahre; das Méhgut ist abzufahren/abzutransportieren.

Zum Schutz vor Wildbiss ist in den ersten Jahren ein entsprechender Schutzzaun erforderlich.
Dieser ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist, dass sie des Schutzes
nicht mehr bedarf.

1.8.6 Fldche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ((§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) auf gliedernder 6ffentlicher Grin-
flciche

Es sind innerhalb der festgesetzten Fldche mindestens 12 Bdume der Pflanzliste 2 nach Ziff.
1.8.8 mit einem Mindestabstand von 10 m zueinander zu pflanzen.

Auf den nicht bepflanzten Bereichen ist eine kraut- und blihreiche extensive Wiese anzusden
und zu entwickeln; die Wiese ist mind. 2 mal jdhrlich zu mdhen, das Mdhgut ist abzufah-
ren/abzutransporﬁeren.

1.8.7 Externe Ausgleichsfldche

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird gem. § 9 Abs. Ta
BauGB das Flurstick 1405, Gemarkung Oberweiling, Stadt Velburg 6.402 m2 verbindlich zu-
geordnet.
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Legende MaRnahmenplan

L133  Waldumbau in einen standortgerechten Laubwald,
alte Auspragung GW15 (Abzug 2 Wertpunkte
lange Entwicklungszeit)

B112  Erganzung Hecke mit mesophilem Gebiisch
GW 10

B313  Obstbaumreihe, alte Auspragung
GW 12 (Abzug 1 Wertpunkt lange Entwicklungszeit)

G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland
GW8

aus Okonkonto Velburg, Maria Bossle, Stand Januar 2015, Anlage 3, Darstellung der MaBnahmen, Zuordnung
von 6.402 m2 - Rot

Der Ausgleichsflache werden allen Grundstiicksfléchen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz
2 BauGB zugeordnet.

Es sind folgende AufwertungsmaBnahmen festgesetzt:

e Umbau in einen Standortgerechten Laub(misch)wald L 133, wdrmeliebender Kalkbu-
chenwald

e Ansaat/Pflege eines méBig extensiv genutzten artenreiches Grinland G212

e Erweiterung des mesophilen Gebisch B112 durch Anpflanzung

1.8.8 Zuldssige Geholzarten und Qualitéten fir die Festsetzung nach Ziff. 1.8.4, 1.8.5.
und 1.8.6

Pflanzenliste 1 - Strducher:

(Mindestqualitdt mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hshe)

Acer campestre - Feld-Ahorn
Berberis vulgaris - Berberitze
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnu
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Crataegus monogyna/laevigata - Wei3dorn

Evonymus europaea - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster™®

Lonicera nigra - Heckenkirsche*®

Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schlehe
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose und weitere Wildrosen
Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus - Gewsdhnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15
Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

Apfel Birnen Zwetschgen
Jakob Fischer Gelbméstler Hauszwetschge
Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne

Gelber Edelapfel Oberdsterreichische Weinbirne

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Hochstammbdume

(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

Acer platanoides - Spitzahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten  — Weil3dorn

Prunus avium - Vogelkirsche, in Sorten
Quercus robur - Stieleiche

Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde, in Sorten
Juglans regia - Walnuf3

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.
1.8.9 Sonstige grinordnerische Festsetzungen/Allgemeines

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlédndischen und zichterisch verdnderten Nadelgehdl-
ze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe. Fir geschnittene Hecken ist an
Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Die festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung fol-
genden Pflanzperiode spdtestens durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen,
Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&dume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze und Bdume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Bei der Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Hohe erreichen, ist zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzfldchen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.
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2. Teil C: Textliche Hinweise

StraBenplanung

Zur Ermittlung der Hohenlage zwischen den festgesetzten Hohenpunkten der Verkehrsfldchen
wird auf den Lageplan und den Héhenplan der ErschlieBungsplanung des Baugebietes ,,Zum
Sperlasberg 2* (Anlage zum Bebauungsplan) verwiesen. Die im Plan festgesetzten StraBBenhd-
hen entsprechen der geplanten StraBengradiente in der Mitte der geplanten Fahrbahn. Durch
die technische erforderliche Querneigung der StraBe weicht die Hohe der Verkehrsfldchen an
den Grundsticksgrenzen von dieser Hohe entsprechend ab. Vor Planungsbeginn wird den Bau-
herrn empfohlen, die exakte Anschlusshéhe der Baugrundsticke an die hergestellte Verkehrs-
flache vor Ort zu prisfen.

Bauvantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantrdgen ist der Hohennachweis zu fihren, das natiirliche und das fertige Geldnde
stets genau darzustellen.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die erhdhten Anforderungen bei Bebauungen im Hangbereich wird fir die
Grindung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Kldrung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Abwasser/Niederschlagswasser

Hang-/Schichtwasser: Aufgrund des abfallenden Geléndes sollte mdgliches Hangwasser bei
der Gestaltung der Gebdude und des Geldndes sowie dessen notwendige Ableitung beachtet
werden.

Es werden zur Erkundung der tatsdchlichen &rtlichen Verhdltnisse Untersuchungen empfohlen,
um ggf. entsprechende Vorkehrungen gegen Verndssungen treffen zu kénnen. Die DIN 18195
— Bauwerksabdichtungen ist entsprechend zu bericksichtigen.

Starkniederschldge: Es wird empfohlen, allgemein zum Schutz gegen &rtliche Starkniederschlé-
ge bei Gebdudesffnungen (wie Kellerschéchte, Eingdnge) die Unterkante der Offnung mit
einem Sicherheitsabstand Uber die hergestellte Geldndehdhe zu legen. Dies betrifft insbeson-
dere die im Plan festgelegten Teilflachen Nr. 50 bis 53 und 61, die an ein ansteigendes Ge-
ldnde direkt anschlieBen.

Niederschlagswasser:

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen-
/Oberfléchenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bavord-
nung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nach-
teil Dritter ab/umgeleitet werden. Die Sickerfdhigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu pri-
fen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf
fremden oder o&ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Das Niederschlagswasser
sollte- soweit moglich - auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

Fir jede Bauparzelle sind auf dem Grundstick 2 Schachtbauwerke vorgesehen: Ein Revisions-
schacht fir Schmutzwasser (mit Anschluss an den 6ffentlichen Kanal) und einen Kombischacht fir
Niederschlagswasser-Rickhaltung. Der Kombischacht besitzt ein Fassungsvermdgen nutzbar als
Zisterne sowie ein aus den Festsetzungen Ziff. 1.8.1 berechnetes Ablaufvolumen mit einer ge-
pufferter Ableitung in den Niederschlagswasserkanal. Dem Bauwerber bleibt es unbenommen
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die anfallende Niederschlagswassermenge nach der Rickhaltung auf dem eigenen Grundstiick
einer geeigneten Versickerungsanlage zuzufihren.

Die Versickerung ist Uber geeignete Sickerschdchte (Typ A, wegen Karstgebiet) oder Boden-
mulden aufgrund der Bodenkennwerte méglich.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung"(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten
»lechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser"(TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen
sind Antrdge beim Landratsamt zu stellen.

Grundwasser: Sollte bei evtl. Baugrunduntersuchungen sich heraussteilen, dass mit hoch anste-
hendem Grundwasser oder mit Schichtenwasser zu rechnen ist, sollte auf die Anzeigepflicht
gemdB § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei
der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemafB Art.
70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG hingewiesen werden.

Es ist von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grund-
wasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubil-
den. Auf DIN 18195 -Bauwerksabdichtungen - wird daher hingewiesen.

Geothermie: Nachdem der Einsatz regenerativer Energien immer beliebter wird, sollte abge-
klart werden, ob in dem Baugebiet Erdwdrmesonden oder Grundwasserwdrmepumpen zulds-
sig sind. Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Schmutzwasser wird Uber ein gemeindliches Abwassersystem entsorgt. Bei Entwdsserung ist die
Ruckstauebene des Kanals zu bericksichtigen und eine Entwdsserung gem. Vorgaben der ge-
meindlichen Entwdsserungssatzung auszufihren. Es wird empfohlen, Ebenen unter der Rickstau-
ebene durch Hebeanlagen zu entwdssern und das Schmutzwasser Gber die Rickstauebene zu
heben.

Wdrmepumpen

Die erforderlichen Abstande von Luft-Wé&rmepumpen zum Immissionsort sowie die notwendigen
LarmschutzmaBnahmen sind grundsdtzlich abhdngig von der Festlegung der Immissionsrichtwer-
te. Die folgende Tabelle zeigt die Abstdnde fir verschieden laute Warmepumpen, die einzu-
halten sind, um die um mind. 6 dB(A) reduzierten Nacht-Immissionsrichtwerte nach TA Larm zu
unterschreiten (Bericksichtigung der Summenwirkung mit anderen Anlagen). Fir die orientie-
rende Berechnung wurde von einer AuBenaufstellung an einer AuBenwand und einem Lastig-
keitszuschlag fir eine niederfrequente Tonhaltigkeit von 6 dB(A) ausgegangen. Nicht berick-
sichtigt sind eine Hindernisdampfung, z.B. durch Schallschirme oder Mehrfachreflexionen. Bei
unginstigen Fdllen kénnte sich durch Reflexionen der erforderliche Abstand verdoppeln. Ein
Vergleich mit den Schallleistungspegeln gdngiger Anlagen zeigt deutlich, dass die meisten
Wdrmepumpen fir herkédmmliche Bebauungssituationen nicht geeignet sind, so dass Einhausun-
gen und Abschirmungen notwendig werden.

Die Abstdnde kénnen sich im Einzelfall reduzieren, wenn die Anlage den Larm nicht, wie in der
Tabelle angenommen, gleichm&aBig in alle Richtungen abstrahlt und ginstig aufgestellt wird.
Auch die Richtcharakteristik kann ausgeniitzt werden.

Fir die Gerduschimmissionen der eingesetzten Wdrmepumpen und Klimagerdte gelten die
Immissionsrichtwerte der TA L&rm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Ldrm) vom
26.08.1998), konkret 55 dB(A) tagsiber (06.00 Uhr - 22.00 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22.00
Uhr - 06.00 Uhr).
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Bei der Beschaffung und Installation solcher Anlagen ist hinsichtlich ihrer schalltechnischen Aus-
legung der niedrigere Nachtimmissionsrichtwert zu Grunde zu legen.

Tabelle: Erforderliche Abstdnde in Abhdngigkeit der Baugebietsnutzung (Prognose), Ansatze fir die Ausbreitungs-
rechnung nach DIN ISO 9613-2 E: Punktquelle vor Wand, Gberwiegend poréser Boden, freie Schallausbreitung,
Hohe EO: 1,5 m, Hohe 10: 2 m, Cmet = O; berechnet mit einem EDV-Programm, in unginstigen Fdllen (Reflexio-
nen) kann sich der Abstand verdoppeln; WA= allgemeines Wohngebiet, IRW= Immissionsrichtwert

Erforderlicher Abstand
. _ zwischen Warmepumpe
Schallleistungspgel Zuschlag fur Tor_l und . und schutzbedlrftiger

- Informationshaltigkeit Nutzungszeit o

der Warmepumpen (2.B.) Bebauung in einem WA,

e Nacht-IRW jeweils um 6

dB(A) reduziert
45 dB(A) 6 dB Nachts 34m
50 dB(A) 6 dB Nachts 6,7m
55 dB(A) 6 dB Nachts 124 m
60 dB(A) 6 dB Nachts 222m
65 dB(A) 6 dB Nachts 31,8 m
70 dB(A) & 6 dB Nachts 48,8 m
75 dB(A) 6 dB Nachts 79,2 m
Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostenginstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schitzen und Leben
zu retten. Es sind die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsblétter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem ortli-
chen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsfldchen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkeiten
beziglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das zustdndige Landratsamt und das
Woasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Angrenzende landwirtschaftliche Fléchen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Fldchen zugesichert. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstdnde
einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintrdch-
tigt werden. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfladchenwasser muss auch wéhrend und
nach der Bauzeit erhalten bleiben. Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens
durch separaten Abtrag und Wiederauffillung landwirtschaftlicher Nutzfldchen zu achten. Die
Auffillung soll bodenschonend erfolgen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Die Anlieger im Baugebiet miissen mit folgenden zeitweiligen Einschrdnkungen rechnen:
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= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

= Ldrmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfldchen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Ca. 380 m sidlich zum Planungsgebiet gelegen befindet sich folgendes Bodendenkmal:
* D-3-6736-0012 - Hallstattzeitliche Siedlung.

Diese Siedlung wurde durch Grabungen 2007 (Baugebiet ,Hohes Kreuz*) und 2010/2013 im
Gewerbegebiets archdologisch untersucht.

Wegen der Ndhe zu diesen bekannten Bodendenkmal und der siedlungsgiinstigen Topogra-
phie des Planungsgebietes - sanft abfallender Hang im Talgrund, in &hnlicher Lage wie die
benachbart festgestellte eisenzeitliche Siedlung - sind im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes weitere Bodendenkmdler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmdlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind,
bedirfen gemdB Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustéindigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmal Vermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch M&glichkei-
ten zur Unterstitzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung geprift.

Telekommunikation

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuver Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekannten
MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Grinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland
GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist, Wir bean-
tragen daher, sicherzustellen, dass

= fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege méglich
ist,

= auf Privatwegen (EigentUmerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21
BauGB eingerdumt wird,

®  eine rechfzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
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fur StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdricklich
im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

= die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

= dem ErschlieBungstréger auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erfor-
derlichen Umfang Fléchen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgeh&usen auf
privaten Grundsticken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass eine Erweiterung unserer Telekommunikationsinfra-
struktur auBerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus auch in oberirdi-
scher Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikations-
dienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der
anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3
Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdigen Ressort in Verbindung setzen.

Zugdnglichkeit von Normblditter

DIN-Normblatter, auf die in dieser Satzung verwiesen werden, sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin und K&lIn, zu beziehen und beim Deutschen Patentamt in Miinchen archivmaBig niederge-
legt. Bei Bedarf kénnen die Normen auch bei der Stadt Velburg eingesehen werden.

Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Stadt Velburg zur
Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen ge-
mdaB Gesetzes Uber die Landesvermessung) und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und
Katastergesetz — VermKatG,) mit Stand 2019 erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spdteren Ausfihrungsplanung oder Einmes-
sung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann seitens der Stadt und des Planverfassers,
keine Gewdhr Gbernommen werden.

Die tatsdchliche Grundsticksgrenze entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen kann ggf. erst
nach Herstellung der &ffentlichen ErschlieBungsstraBen exakt festgelegt werden.
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1. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Velburg. Der Geltungsbereich umfasst das
Flursticke 1007 der Gemarkung Velburg, Stadt Velburg mit insgesamt ca. 33.686 m?2 Flache.

Im Siden grenzt bereits der erste Bauabschnitt ,,Zum Sperlasberg” an, dieser ist bereits
erschlossen. Durch die KreisstraBe NM 43 getrennt, grenzt westlich ein weiteres Wohngebiet
mit wohnbaulicher Nutzung an. Ostlich wird das Plangebiet durch einen Geléndesprung mit
dichtbewachsender Hecke und Forstflache begrenzt. Nérdlich und sidlich gelegene Flachen
werden landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Nordlich des Geltungsbereiches entlang eines Flurweges befindet sich saisonal ein kleiner
Skihang mit Schlepplift und Flutlicht.

Gewerbliche Baufléchen liegen mit ausreichendem Abstand sidlich, diese haben durch das
Uberspringen der UmgehungsstraBe den neuen Ortsrand bereits vorgeprégt. Durch das neue
Wohngebiet &stlich der KreisstraBe wird der Ortsrand von Velburg neu definiert. Der
Ubergang zur freien Landschaft soll durch eine Ortsrandeingrinung strukturiert werden.

Die noch bestehende KreisstraBe soll aufgrund neuer Siedlungstatigkeiten und Ortsrandes
von Velburg zu einer GemeindverbindungsstraBe herabgestuft werden. Das Ortsschild wird
entsprechend Richtung Norden versetzt, so dass fur die Wohngebiete ,,Zum Sperlasberg” und
»~Zum Sperlasberg 2 eine maximale Geschwindigkeit dann von 50km/h gelten sollen. Ein
entsprechender Antrag der Stadt wurde bereits eingereicht.
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Ubersichtslageplan TK 50 mit Lage der Planfldche, o. M (Quelle BayernAtlasPlus)

Die bisher unbebauten Fldchen des Geltungsbereiches werden bislang als landwirtschaftliche
Fléche (intensives Grinland) genutzt.

Der Geltungsbereich ist von Osten nach Sid-Westen geneigt. Der hdchste Punkt im
Planungsgebiet liegt bei 538,0 mNN und fallt auf 515 mNN in Richtung der KreisstraBe ab.
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Die Planungsfldche umfasst insgesamt ca. 3,36 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Flache in m2
Wohngebiet (Allgemeines und Reines, Bauparzellen) 21.798
Grinflachen - Spielplatz 605
Grinflachen mit Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 3.097
von Boden, Natur und Landschaft

Grinfladche Graben 390
Erhalt Hecke 1.827
StraBenfldche neu 4.785
StraBenfldche Bestand 628
FuB-/Radweg neu 556
Gesamt 33.686

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Stadt hat seit Wirksamwerden des Bebauungsplanes ,,Zum Sperlasberg” im Jahr 2017
bereits alle Bauparzellen mit Bauzwang ver&uBBert. Aufgrund des weiterhin bestehenden
Bedarfs an Wohnbaufldchen soll nun der zweite Bauabschnitt ,,Zum Sperlasberg 2 realisiert
werden.

Die Planungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan durch die 40. Deckblatténderung
bereits als Wohnbaufldche gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Die Fldche umfasst
ca. 6,2 ha, davon ca. 5,8 ha Wohnbaufldche und 0,4 ha Grinfléche. Das Deckblattverfahren
wurde als Parallelverfahren zur Bebauungsplanaufstellung des Wohngebietes ,,Zum
Sperlasberg” durchgefihrt und abgeschlossen.

Seit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 1990 fir die Stadt Velburg wurde
der  Flachennutzungsplan  mehrfach  gedndert. Der derzeitig noch  wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Velburg (aus den Fldchennutzungspldnen der ehemaligen
selbsténdigen Gemeinden Ginching, Oberwiesenacker und Velburg bestehend) wurde durch
die Stadt Velburg, zur Sicherstellung einer geordneten, stddtebaulichen Entwicklung, die
Gesamtneuaufstellung eines Fldchennutzungsplanes mit Landschaftsplan fir das Stadtgebiet
beschlossen. Der fir das gesamte Stadtgebiet Uberarbeitete und neuaufgestellte
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan liegt derzeit beim Landratsamt zur Genehmigung
vor. Auch die Gesamtneuaufstellung beinhaltet am Sperlasberg eine Wohnbauflache.

Eine geordnete, stddtebauliche Entwicklung ist damit gewdhrleistet.
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n"’"» \IL 4.\- ; /
Ausschnitt 40. Deckblattéinderung Fldchen- Ausschnitt Gesamtneuaufstellung FNP mit

nutzungsplan, Stand 19.10.2017, o.M. (genehemigt) Landschaftsplan, Stand 14.11.2019, o.M.
(genehmigt am 11.02.2020)

1.3 Verfahrenswahl
Die vorliegende Bauleitplanung wird im Regelverfahren aufgestellt.

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 10.11.2016 aufgrund des dringenden
Wohnbaufldchenbedarfs die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Zum Sperlasberg” mit
paralleler 40. Deckblatténderung des FNP beschlossen. Im Februar 2017 wurde die
frihzeitige Beteiligung nach § 3(1) und § 4(1) BauGB fir das gesamte Areal des Speralsberg

(Zum Sperlasberg und Zum Sperlasberg 2) bereits durchgefihrt.
"% / g:’“@\\.\‘@?f‘
2y N 7 /

Stadtebauliches Konzept vom 20.01.2017 fir die frihzeitige Beteiligung
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2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis, Vorrang der Innentwicklung

Besonders am Hauptort Velburg und im direkten Umfeld besteht ein erheblicher Bedarf an
Wohnbaufldchen. Die Stadt bemiht sich einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden zu gewdhrleisten.

Entsprechend den baugesetzlichen Vorgaben sollen zur Verringerung der zusdtzlichen
Inanspruchnahme von Fldchen die Méglichkeiten der Entwicklung, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und anderen MaBnahmen der
Innenentwicklung genutzt werden.

Innerhalb von Velburg sind zwar vereinzelte Bauliicken sowie Innenentwicklungspotentiale fir
eine Nachverdichtung vorhanden, diese befinden sich jedoch in Privateigentum, deren
Eigentimer nicht abgabebereit sind oder demndchst selbst mit einer Bebauung beginnen.
Damit stehen den ortsansdssigen Bauinteressenten am Hauptort Velburg derzeit keine
weiteren freien Baufldchen zur Verfigung, da der sidliche angrenzende erste Abschnitt des
Baugebietes ,,Zum Sperlasberg” bereits mit Bauzwang vollstdndig ver&uBert ist.

Die Stadt Velburg befindet sich im direkten Stadt- bzw. Umland des Wirtschaftszentrum
Neumarkt. Diese ist Uber die Autobahn A 3 (Nirnberg — Regensburg) gut angeschlossen.

Die Nachfrage nach Wohnbaufléchen im Landkreis Neumarkt konzentriert sich vorrangig auf
Flachen mit optimaler Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrswegenetz.
Dies ist durch die verkehrstechnisch duBerst ginstige Lage an der Bundesautobahn A3
gegeben.

Ziel der Bauleitplanung ist eine stddtebaulich geordnete Entwicklung eines Wohngebietes im
Anschluss an vorhandene Siedlungsfléchen zur Bereitstellung von Baufldchen fir den konkret
bestehenden é&rtlichen Bedarf zu erméglichen. Die nachfolgende Bedarfsbegrindung
verdeutlicht den Wohnbaufldchenbedarf im Stadtgebiet Velburg.

2.2 Bedarfsbegrindung
2.2.1 Bedarfsanalyse Wohnbauentwicklung

Bedarfsanalyse Wohnbauentwicklung

Die Stadt Velburg, als Wohnschwerpunkt im Stadtgebiet, hat zur Funktionssicherung eine
angemessene  Wohnbauentwicklung in  den né&chsten 15-20 Johren in  der

Gesamtneuaufstellung des Fléchennutzungsplanes mit Landschaftsplan’ vorbereitet und
realisiert. Eine Untersuchung bzw. Uberprifung von Standorten fir Wohnen in allen
Lebenslagen und des Flachenangebots fir Wohnen- und Gewerbebebauung wurde bei der
vorbereitenden Bauleitplanung durchgefihrt.

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbaufldchen wurden folgende Faktoren zu bericksichtigt:

= die natirliche Bevdlkerungsentwicklung,

= die Haushaltsstrukturverédnderung (Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgréfe,
steigende Raumanspriche der Wohnbevdlkerung durch steigende individuelle
Raumanspriche sowie die abnehmenden HaushaltsgréBen bei  hdufig
gleichbleibenden Wohnungsgréf3en),

' Stand 14.11.2019
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= der Ersatz fir Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf),

= gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz
bestehendem Bedarf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und
Flachenverfigbarkeit)

= die Zu- und Abwanderung in besonderen Fdllen und
= die bestehenden und aktivierbaren Baulickenpotenziale fir eine Innenentwicklung.

Nachfolgend wird auf die Berechnung der Bedarfsbegrindung im Rahmen der
Neuvaufstellung des Fldchennutzungsplanes mit Landschaftsplan zuriickgegriffen:

2.2.2 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die amtlichen statistischen Daten zeigen, dass seit dem Jahr 2005 eine Stagnation der
Bevolkerungsentwicklung stattfand.

Bei der Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Velburg ist zu beachten, dass durch die Ndhe des
amerikanischen  Truppenibungsplatzes  kurzfristige Schwankungen durch  An-  und
Abmeldungen von amerikanischen Soldaten auftreten kénnen.

Zum 31.12.2018 lag die Einwohnerzahl bei 5.312 (Statistik kommunal 2019 Velburg). Seit
dem Jahr 2013 ist ein leichter Anstieg der Bevélkerung um 118 Einwohner zu verzeichnen.
Dies entspricht einem Wachstum von ca. 0,74 % pro Jahr.

Bevolkerung Bevolkerung am 31. Dezember
Volkszéhlung Veranderung Einwohner ; 1)
Z:::,Js insqesamt 1122018 jo ko2 Jahr insgesamt Veranderung zum Vorjahr
gegendber ... in % Anzahl %
01.12.1840 4841 9,7 28 2009 5212 - -
01.12.1871 4 386 87 28 2010 5171 - 41 -08
01.12.1900 5044 53 29 2011 5235 64 12
16.06.1925 5269 0.8 30 2012 5227 -8 -0,2
17.05.1939 5245 13 30 2013 5194 - 33 -0,6
13.09.1950 5894 -9,9 33 2014 5220 26 0,5
06.06.1961 4165 27,5 24 2015 5228 8 0,2
27.05.1970 4315 231 25 2016 5310 82 1,6
25.05.1987 4479 18,6 25 2017 5319 9 0,2
09.05.2011 5250 1,2 30 2018 5312 -7 -0,1

"' EinschlieRlich bestandsrelevanter Korekturen.

Bevdlkerungsentwicklung Stadt Velburg (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung
Minchen, Statistik kommunal 2019)

Die Bevolkerungsentwicklung innerhalb eines Gemeindegebiets ist im Wesentlichen vom
Angebot von Bauland abhdngig. Die in den vergangenen Jahren allgemein stark
zugenommene Bautdtigkeit ldsst sich auf der Betrachtungsebene Gemeindegebiet nur im
Zusammenhang mit dem ausreichenden oder defizitdren Angebot von Bauland auf dem freien
Markt beurteilen.

Fir eine seridse Prognose wdre die ndchsthdhere Betrachtungsebene (Landkreis) zumindest
mit einzubeziehen. Nach den Planungshilfen fir die Bauleitplanung sollten Gemeinden bei
ihrer Bedarfsprognose zusdtzlich zu den gemeindespezifischen Daten auch die Daten des
Landkreises und der Region einbeziehen, um die gegebenen Verflechtungen der Kommunen
untereinander bericksichtigen zu kénnen.2

2 Oberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, fir Bau und Verkehr, Planungshilfen fir
die Bauleitplanung 16/17, S. 98
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) Bevdlkerung Bevdlkerung am 31. Dezember
Volkszéhlung Veranderung Einwohner ) .
ZZ::QS insgesamt 31.12.2018 je km? Jahe insgesamt Verfinderung zum Vorjehr
gegentiber ... in % Anzahl %
01.12.1840 55219 141,9 41 2009 128 049 - 81 -0.1
01.12.187 57 290 1331 43 2010 127 769 - 280 -02
01.12.1900 57 853 130,9 43 2011 126 746 - 1023 -08
16.06.1925 63 891 109,0 48 2012 127 145 399 0,3
17.05.1939 65917 102,6 49 2013 127 826 681 0.5
13.09.1950 83338 60,3 62 2014 128 975 1149 09
06.06.1961 82272 62,3 61 2015 130 385 1410 1,1
27.06.1970 92705 44,1 69 2016 131662 1217 1,0
25.05.1987 105 346 26,8 78 2017 132 644 982 0,7
09.05.2011 126 436 56 94 2018 133 561 917 07

" EinschlieRlich bestandsrelevanter Korrekturen.

Bevdlkerungsentwicklung Landkreis Neumarkt (Quelle: Bayerisches Landesamt fir  Statistik  und
Datenverarbeitung Minchen, Statistik kommunal 2019 Landkreis Neumarkt i.d.Opf.)

Auch hier zeigt sich seit dem Jahr 2013 eine Bevdlkerungszunahme um 5.735 Einwohner im
Landkreis. Dies entspricht einem Wachstum von knapp 4 % in 5 Jahren. Dies entspricht einem
Wachstum von ca. 0,8 % pro Jahr und entspricht somit in etwa dem Wachstum in Velburg in
den Jahren 2013-2018.

2.2.3 Zukinftige Bevolkerungsentwicklung

Derzeit bestehen keine Hinweise darauf, dass sich der in den vergangenen Jahren eingesetzte
Trend einer leichten Bevélkerungszunahme  wesentlich  dndern  kdnnte.  Laut
Bevolkerungsvorausberechnung aus dem Jahr 20193 war fir Velburg bis zum Jahr 2028 ein
geringes Bevdlkerungswachstum auf insgesamt 5.300 Menschen prognostiziert. Der aktuell
verfigbare Demographiespiegel aus dem Jahr 20194 prognostiziert einen
Bevodlkerungsrickgang auf ca. 5.200 Einwohner ab 2029, mit einer Stagnation der
Bevolkerungszahl.

Die Auswertung des aktuellen Demographiespiegels des statistischen Landesamtes vom Juli
2019 zeigt, dass selbst die Eingangszahl der Bevdlkerung nicht dem aktuellen Stand
entspricht. Die Prognose fir das Jahr 2027 wurde von 5.100 auf 5.300 Einwohner erhdht.
Tatsdchlich liegt die Einwohnerzahl bereits heute bei fast 5.400 Einwohner.

Die Bewertung der Bevélkerungsvorausberechnungen zeigt, dass kurzfristige Tendenzen
sowie insbesondere auch das értliche Angebot von frei verfigbaren Bauflachen wesentliche
Einflussfaktoren sind. Eine langfristige gesicherte Prognose auf Gemeindeebene nur auf
Grundlage der statistischen Daten erscheint deshalb als schwierig.

Die  aktuellsten, derzeit verfigbaren Prognosen liegen als regionalisierte
Bevdlkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 2037 fir den Landkreis Neumarkt seit Juli 2019
vor.>

Hierbei wird fir den Landkreis auch weiterhin eine Zunahme von 2,5 - 7,5 % bis zum Jahr
2037 gegeniber dem Jahr 2017 prognostiziert:

3 Beitréige zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fir die Stadt Velburg, Stand
Juli 2019, S. 5

* Beitréige zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fir die Stadt Velburg, Stand
Juli 2019

® Beitrége zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen firr die Stadt Velburg, Stand
Juli 2019, S.15
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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
2017 5319 968 3440 911
2018 5300 900 3400 900
2019 5300 900 3400 1000
2020 5300 900 3400 1000
2021 5300 900 3400 1000
2022 5300 900 3300 1100
2023 5300 900 3300 1100
2024 5300 900 3200 1100
2025 5300 900 3200 1200
2026 5300 900 3200 1200
2027 5300 900 3100 1200
2028 5300 900 3100 1300
2029 5200 900 3000 1300
2030 5200 900 3000 1300
2031 5200 900 3000 1400
2032 5200 900 2900 1400
2033 5200 900 2900 1500
2034 5200 900 2900 1500
2035 5200 900 2 800 1500
2036 5200 900 2800 1500
2037 5200 800 2800 1500

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2037 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abb. 5

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2037 gegentiber 2017

in Prozent

Veranderung 2037
gegenuber 2017
in Prozent

unter -7,5

- -7,5 bis unter -2,5
-2,5 bisunter 2,5

2,5 bisunter 7,5

[ 75 bisunter 12,5
- 12,5 oder mehr

GroBte Abnahme:

Lkr Wunsiedel i.Fichtelgebirge
GroBte Zunahme:

Lkr Dachau

Bayern:

Haufigkeit
6
18
29
27 o
13 Ginzburg
3 Neu-Ulm
-14,3 % Yemiogn
Unteraligau
+13,2 %
+3,7 % —
i
Oberaligdu

¥.

Schweinfurt

Kizingen

Warzburg

Neustadt a.d Aisch-  Effangen

Bad Windsheim Noborger Ambe
Fam*g;

Ansbach

Abbildung aus ,Beitréige zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fir die Stadt
Velburg®, Stand Juli 2019, S. 15
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Nachdem der Bevolkerungszuwachs in den vergangenen Jahren im gesamten Landkreis in
etwa dem Zuwachs im Gemeindegebiet der Stadt Velburg entspricht, erscheint eine
Orientierung an den durchschnittlichen Landkreisdaten als sachgerecht.

Bei einer Zunahme in der Prognosespanne von 2,5 bis 7,5 % entsprdche dies fir das
Gemeindegebiet Velburg einem Bevdlkerungswachstum von ca. 135 bis knapp 405
Einwohnern bis zum Jahr 2037.

Bei einer linearen  Weiterentwicklung der Bevélkerung  entsprechend  der
Bevdlkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren fir das Stadtgebiet Velburg ergdbe
sich fir einen 15-jdhrigen Planungszeitraum ein Wachstum von 0,8 % x 15 Jahre = 12 %.
Dies wiirde einem Zuwachs von ca. 648 Einwohnern entsprechen.

2.2.4 Haushaltsstrukturverdnderung

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von
Singlehaushalten bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare
Auswirkungen auf den Bedarf von Wohnbauflachen haben.

Innerhalb des Planungszeitraums ist mit einer Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner
pro Wohneinheit) zu rechnen sein. Eine Analyse dieser ergab eine Reduzierung von
2,73 EW/WE im Jahr 1995 iber 2,56 EW /WE im Jahr 2000, 2,41 EW /WE im Jahr 2010,
2,40 EW/WE im Jahr 2011 auf 2,37 EW/WE im Jahr 2012. Insbesondere in den letzten
3 Jahren hat sich dieser Trend deutlich verscharft, im Durchschnitt erreichte die Verdnderung
einen Wert von 0,022 EW/Jahr.

Unter Bericksichtigung der Statistik kommunal 2019 ist auch festzustellen, dass die
prognostizierte Reduzierung der Belegungsdichte durch die aktuellen Daten bestatigt wird.
So ist die Belegungsdichte von 2,43 Einwohner pro Wohneinheit im Jahr 2016 auf 2,367
Einwohner pro Wohneinheit im Statistikjahr 2019 zuriickgegangen.

Ubertrégt man diese Reduzierung auf einen Planungszeitraum von 15 Jahren zur Beurteilung
der zukinftigen Belegungsdichte, so wird sich diese bis zum Jahr 2027 weiter auf etwa
2,04 EW /WE reduzieren.

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Wohneinheiten | Belegungsdichte | Verringerung

2006 5.258 1.995 2,64 EW/WE

2013 5.194 2.120 2,45 EW/WE *

2014 5.220 2.143 2,44 EW /WE *

2016 5.310 2.187 2,43 EW/WE 0,21/10 Jahre
von 2006-2016

2036 Prognose™ 2,03 EW/WE 0,02/Jahr

Tabelle Belegungsdichte (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung Minchen, Statistik
kommunal; eigene Berechnungen)

Bei einer weiteren, linearen Reduzierung der Belegungsdichte wdre im Planungszeitraum eine
Reduzierung auf knapp iber 2 Einwohner pro Wohneinheit zu prognostizieren.

Zur Absicherung der Prognose erscheint ein Vergleich mit Gemeinden in dhnlichem Naturraum
und mit dhnlichen strukturellen Voraussetzungen erforderlich.

Im Naturraum bietet sich hierbei die Marktgemeinde Beratzhausen an. Beratzhausen liegt
dhnlich wie Velburg nicht im unmittelbaren Wirkbereich eines Oberzentrums, liegt jedoch an
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der Autobahn Regensburg Nirnberg, verfigt ebenfalls Gber keinen sehr groBen Hauptort
und ein grofBes, ldndlich geprdgtes Gemeindegebiet mit vielen Ortsteilen.

Entwicklung der Belegungsdichte in Beratzhausen:

Jahr Einwohner Wohneinheiten | Belegungsdichte | Verringerung

1990 5.291 1.767 2,99 EW /WE -

2000 5.516 2.168 2,54 EW /WE 0,045/ Jahr
31.12.2011 5.425 2.364 2,29 EW /WE 0,023/Jahr
31.12.2015 5.473 2.460 2,23 EW/WE 0,015/Jahr

2032 Prognose 2,06 EW /WE 0,01/Jahr

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung Miinchen, Statistik kommunal; eigene Berechnungen

Die Prognose der Belegungsdichte liegt in etwa im gleichen Ergebnisbereich wie fir die Stadt
Velburg.

Bei einer angenommenen langjdhrig weiteren Abnahme in Velburg um 0,4 EW /WE auf ca.
2,03 EW/WE ergibt sich im Planungszeitraum bis 2036 auf der Basis von ca.
2.187 Wohneinheiten im Vergleichsjahr 2016 ein Einwohnergleichwert von ca. 875 EW. Bei
einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von zukiinftig 34 EW /ha ergeben sich rechnerisch gut
25 ha Wohnbaufléchen.

Bei einer reduzierten, halbierten Anderung der Belegungsdichte auf 2,23 EW /WE ergébe
sich ein Bedarf von ca. 13 ha Wohnbauflachen.

2.2.5 Sanierungsbedarf und nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt

Eine Erhebung von Gebdudeleerstinden sowie von Sanierungsfdllen fir das gesamte
Stadtgebiet im Rahmen der Fldchennutzungs- und Landschaftsplanung liegt nicht vor.

Zumindest fir den Altstadtkern von Velburg liegen folgende Informationen vor:

Im Sommer 2016 erfolgte fir den Altstadtkern von Velburg eine Leerstandserhebung bzgl.
offensichtlichen und vermuteten Leerstand von Wohnungen und Gewerbeeinheiten.

Das Ergebnis zeigt, dass es insgesamt 63 offensichtlich leerstehende Wohnungen und 20
Gewerbeeinheiten im Altstadtkern in sanierungsbedirftigen Gebduden gibt.

Der Leerstand umfasst somit nach der durchschnittlichen Belegungsdichte ein Potenzial von ca.
150 Einwohnern. Derzeit ist der Zugriff auf den Leerstand im Privateigentum schwierig. Es
besteht eine sehr geringe Abgabebereitschaft, zudem ist die Sanierung alter Bausubstanz mit
kaum kalkulierbaren Kosten Risiken verbunden und somit bei weiten Kreisen der
wohnungssuchenden Bevélkerung nicht beliebt.

Um das allgemeine politische Ziel, flachensparendes Bauen zu erreichen, werden zukinftig
verstdrkte Anstrengungen zur Wiedernutzbarmachung von Sanierungsfdllen und Leerstdnden
erforderlich sein. Derzeit sind auf értlicher Ebene kaum geeignete Instrumente erkennbar.

Im Planungszeitraum des Fldchennutzungsplanes wird somit auch nur von einem geringen Anteil
der Wiedernutzbarmachung dieser Potenziale auszugehen sein. Bei einer positiven Prognose
von einem Drittel der leer stehenden Gebdude wirde ein Wohnbaufldchenpotential von 50
Einwohnern, somit ca. 1,5 ha Wohnbauflachenpotential aktivierbar sein.
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2.2.6 Vorrang der Innenentwicklung, Bodenschutzklausel

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung [...] gewd&hrleisten. [...]
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen” (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundsdtze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7
zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mé&glichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebdudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kénnen® (§
1a Abs. 2 BauGB).

Bauleitpldne sollen nach den Vorgaben des Baugesetzbuches somit vorrangig auf die
stddtebauliche Entwicklung innerhalb der Ortslagen bzw. auf zentrale Bereiche gerichtet
werden.

2.2.7 Bestandserhebung Bauliicken zur Innenentwicklung

Fir das Stadtgebiet Velburg existiert weder ein aktuelles Baulickenkataster noch eine
Aufstellung der bestehenden Baulandpotentiale. Konversionsfldchen sind nach aktuellem
Stand der Bestandserhebung nicht vorhanden. Eine eigenstéindige Analyse des Planverfassers
durch Luftbildinterpretation und teils Bestandserhebung der bestehenden Baulicken zur
Bestandsaufnahme und Analyse im Jahr 2016 ergab:

Ortsteil Bauliicken
Albertshofen 3
Altenveldorf 4
Dantersdorf 1
Deusmavuer 9
Finsterweiling 1

Ginching 9
Harenzhofen 1
Hollerstetten 0]

Lengenfeld 9

Mantlach 0

Oberweiling 3
Oberweickenhof 4

Oberwiesenacker 24
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Pronsdorf 2
Rammersberg 3
Reichertswinn 0]

Ronsolden 3
St. Colomann 2
St. Wolfgang 0

Unterwiesenacker 2

Velburg 97

Gesamt 177

Tabelle Bestandserhebung Baulicken (Quelle: eigene Erhebung, Stand: Verfahrensbeginn 2016)

Nimmt man eine durchschnittliche GrundsticksgréBe von 750 m2 je Grundstick an, so nehmen
die Baulicken zusammen eine Fldche von rund 13 ha ein.

2.2.8 Aktivierbare Innenentwicklungspotentiale

ErfahrungsgemdB ist eine Realisierungsquote von 100 % der Baulicken in einem
Planungszeitraum von 15 Jahren unwahrscheinlich. In Velburg kann nach den bisherigen
Befragungsergebnissen nur von einer geringen Aktivierungsquote von max. ca. 15- 30 % der
Baulicken ausgegangen werden. Dies entsprdche einer fir Bauland aktivierbaren Fléche von
ca. 2-3 ha.

2.2.9 Zusammenfassung Wohnbaufldchenbedarf

Nach der Bedarfsermittlung stellt die Stadt Velburg fir die Wohnbaufldchenentwicklung
innerhalb des Planungszeitraumes folgenden Bedarf fest:

Parameter minimal maximal
Bevolkerungsentwicklung 4 ha 19 ha
Haushaltsstrukturverdinderung 13 ha 25 ha
Abziiglich Bauliickenpotentiale -3 ha -2 ha
Sanierungs-/Leerstandspotential - 1,5 ha - 1,5 ha
Wohnbaufldchenbedarf 12,5 ha 40,5 ha

Eine bedarfsorientierte Planung ist nach den stddtebaulichen Zielen der Stadt Velburg nur mit
einem zusdtzlichen Wohnbauflachenbedarf von ca. 12,5- 40,5 ha, im Mittel ca. 26,5 ha
Wohnbaufldchen nach Abwdgung aller fir die Planaufstellung betroffenen Belange und
Planungsgrundsdtze zu erreichen.

Nach § 5 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde die Fléchennutzungsplanung nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen.

Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung mit einer Vielzahl von zu
bericksichtigenden Belangen in Einklang bringen. Insbesondere soll nach § Ta Abs. 2 BauGB
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mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Insofern war im Verfahren
zu prifen, ob eine Orientierung der Wohnbaufléchenentwicklung am unteren Prognosewert
ausreichend ist.

2.2.10 Bedarfsorientierte Entwicklung

Der Anteil des Hauptortes Velburg an der Gesamtbevdlkerung der Stadt betragt ca. 40%.
Um das stddtebauliche Ziel zu erreichen, die bestehenden Versorgungseinrichtungen und
Infrastruktur am Hauptort langfristig zu sichern ist es wichtig, den Schwerpunkt der zukinftigen
Wohnbauentwicklung ausreichend auf den Hauptort zu fokussieren.

Aus stadtebaulichen Grinden kann somit aus der prognostizierten
Wohnbaufldchenentwicklung fir das gesamte Stadtgebiet mindestens 50 % des Anteils fir
den Hauptort angesetzt werden.

Fir den Hauptort besteht somit ein ermittelter Bedarf von 13,25 ha im 15-jdhrigen
Planungszeitraum eines Fldchennutzungsplanes.

Auf Ebene des Bebauungsplanes ware fir die kommenden 5 Jahre eine Fldche von ca. 4,5
ha® bedarfsorientiert. Die Realisierung des Wohngebiets ,Am Sperlasberg” hatte einen
Umfang von ca. 3,34 ha. Der nun zweite folgende Abschnitt ,Am Sperlasberg 2* hat im
vorliegenden Bebauungsplan einen Umfang von 3,36 ha. Somit verbleiben fir die ndchsten
10 Jahre eine weitere Entwicklungsméglichkeit am Hauptort Velburg im Mittel von

13,25 ha = 6,7 ha= 6,55 ha.

Der vorliegende Bebauungsplans dient der bedarfsgerechten Deckung des &rilichen
Wohnraumbedarfs.

2.3 Planungsalternativen

Neue Wohnbaufldchen sollen méglichst an bestehende Wohngebiete angegliedert werden,
damit  vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser ausgenutzt  und neue
ErschlieBungsaufwendungen verringert werden. Die erforderlichen ErschlieBungs-,
Versorgungs- und Folgeeinrichtungen fir die Siedlungstdtigkeit sollen an geeigneten
Standorten bereitstehen oder rechtzeitig bereitgestellt werden, um eine Uber- bzw.
Unterschreitung bestimmter Auslastungsschwellen bei mangelnder Abstimmung mit der
langfristig zu erwartenden Bevdlkerungsentwicklung zu vermeiden.

Fir den Bebauungsplan ,,Am Sperlasberg 2“, am &stlichen Ortsrand von Velburg, liegt eine
geeignete Anbindung an die bereits bestehenden Strukturen des Bebauungsplanes ,,Zum
Sperlasberg* vor.

Planungsalternativen bestehen fir den vorliegenden Standort des Geltungsbereiches nicht.
Die vorliegende Bauleitplanung dient der Entwicklung und Realisierung des zweiten
Bauabschnittes des Baugebietes ,,Am Sperlasberg” in Richtung Norden. Bereits im ersten
Abschnitt wurde die ErschlieBungsplanung fir das stadtebauliche Gesamtkonzept erarbeitet.
Die Grinflachen bei Aufstellung des Bebauungsplanes an die StraBenplanung entsprechend
angepasst, mdgliche Bauparzellen nur geringfigig verdndert und der Spielplatz in die Mitte
des Baugebietes verlegt.

In den Ortsteilen Mantlach b.Velburg und Giinching wurden bereits in den letzten Monaten
weitere Bebauungspldne fir Wohngebiete aufgestellt und umgesetzt.

¢13,25ha: 150 =0,9 ha/a; 0,9 ha x 5 a = 4,5 ha/a
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2.4 Konzeption, bauliche Anlagen

Das Baugebiet dient der Wohnnutzung. Um dieses Ziel zu erreichen, erfolgte eine Regelung
der zuldssigen Nutzungen nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO.

Das Baugebiet ist weitgehend als reines Wohngebiet festgelegt. Die Ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen werden zur Zielerreichung des dringenden Wohnbaubedarfes nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Aus stadtebaulichen Grinden sind lediglich in einem
schmalen Streifen entlang der KreisstraBe die fir die Funktionsfdhigkeit eines Wohngebiets
ergdnzenden Nutzungen durch weitgehend &ffentliche Einrichtungen zuldssig. Somit kann das
Ziel erreicht werden, fir den dringenden Wohnraumbedarf ausreichend Wohnraum zur
Verfigung zu stellen.

Zur fléchensparenden Entwicklung wurden entlang der KreisstraBe im topographisch
tieferliegenden Bereich bis zu 3 Vollgeschosse zugelassen, um in diesem Bereich durch die
Bereitstellung gréBerer Grundsticke auch verdichtetes Bauen, die Entwicklung
kostenginstigen Wohnraums und das Entstehen von Mietwohnungen zu erméglichen.

Fir den Bereich des reinen Wohngebiets sieht das stadtebauliche Konzept entsprechend der
Pragung des stadtebaulichen Umfelds Einzelhduser vor. In zwei gréBeren Teilfldchen sind auch
Doppelhduser zuldssig. Die dargestellten Teilfléchen von 33 bis 64 entsprechend den
derzeitigen Nachfragen an GrundstiicksgréBen.

Das MaBB der baulichen Nutzung orientiert sich an die stddtebauliche Situation des
angrenzenden bzw. umliegenden Siedlungsbereiches. Es sind im WA und WR eine
Grundflachenzahl von 0,4.

Zum Flachensparen bauen orientiert sich die zuléssige Grundfldche an der Obergrenze. Fir
die stadtebaulich sinnvolle, moderate Verdichtung entlang der KreisstraBe sind
Uberschreitungsregelungen zur zul@ssigen Grundfléche aus stédtebaulichen Grinden sach-
gerecht und festgelegt. Zur Vermeidung unangepasst langer Gebdudekdrper erfolgt die
Begrenzung der zuldssigen Ldnge der Baukdrper auf 18 m.

Die Festlegung der iberbaubaren Fldchen soll aufgrund der Hanglage eine verninftige
Nutzbarkeit der Wohngrundsticke gewdhrleisten sowie Nachbarbelange bericksichtigen.
Aus diesem Grund war es erforderlich, fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen die
zuléssigen Nebengebdude zu beschrdanken sowie bei 19 Grundstiicken den zuldssigen Bereich
fir die Errichtung von Garagen/Carportstellpldtzen festzulegen.

Zur ausreichenden Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt eine
konkrete Festsetzung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen und Héhenbezugspunkte zur
nachstliegende, fir die Topographie entscheidende Oberkante der hergestellten
ErschlieBungsstraBBe. Desweiteren ist die Festlegung einer maximal zuléssigen Héhe bezogen
auf NN-Hohen erforderlich, um die Einbindung in das angrenzende Landschaftsbild
ausreichend sicherzustellen und zu vermeiden, dass am Siedlungsrand zu hohe Gebdude das
Landschaftsbild unangemessen beeintréchtigen.

Aus ortsgestalterischen Grinden ist aufgrund der stadtebaulichen Randlage sowie der
Hanglage innerhalb des gesamten Baugebiets die Regelung der zuldssigen Wandhéhe sowie
der zuldassigen Gebdudehdhe erforderlich. Aus diesem Grund erfolgt auch die Festlegung zu
Material, Farbe und Ausbildung der Dé&cher von Hauptgebduden sowie zu Einfriedungen (mit
entsprechend sachgemdBer Ausnahmeregelung fir erforderlichen Sichtschutz).

Die Festsetzungen zur Lage von Wdrmepumpen und Klimagerdten ist erforderlich, um
erkennbare Nutzungskonflikte innerhalb kleiner Bauparzellen zwischen den Nachbarn zu
vermeiden.
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Die Regelungen zu den nachzuweisenden Stellplatzen ist erforderlich, da fir das Stadtgebiet
keine einheitlich geltende Satzung besteht und nach dem Grundsatz fléchensparenden Bauens
die Querschnitte fir die 6ffentlichen Verkehrsfldchen minimiert wurden.

Erschlossen werden die Bauparzellen Gber die KreisstraBe NM 43 durch zwei Hauptzufahrten.
Eine liegt im bereits bestehende Baugebiet ,,Zum Sperlasberg” im Stiden und eine im Norden
innerhalb des Geltungsbereiches. Im Zuge der Baugebietsentwicklung wird entlang der
KreisstraBe ein FuB- und Radweg angelegt, sowie eine FuBgdngeriberquerung zum
gegeniberliegenden Wohngebiet vorgesehen.

Ein Entwdsserungsgraben mit anschlieBender Ortsrandeingrinung im Osten dient dazu das
anfallende Hang- und Schichtenwasser abzufangen und entsprechend abzuleiten. Die
nachfolgende Hecke ist zum Erhalt festgesetzt.

Es liegen groBzigig Grinfladchen vor. In Mitten des Quartiers ist ein Spielplatz geplant, Im
Norden eine groBziigige Randeingriinung, entlang des FuB-/Radweges sind Obstb&ume zu
pflanzen.

Zur ausreichenden Beriicksichtigung der Umweltbelange erfolgen im Rahmen griinordnerischer
Festsetzungen Regelungen zur Mindestbegriinung, zur Pflanzung von Gehdlzen sowie zur
Versiegelung von Verkehrsflachen und zum Umgang mit Niederschlagswasser zum Schutz von
Oberflachen- und Grundwasser.

3. Landes- und Regionalplanung, Anbindegebot und Vorgaben
der Raumordnung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die
Funktionsfahigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur auch zukinftig
zu gewdhrleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz
aktiviert werden.

Derzeit stehen im Bereich Velburg keine Innenentwicklungspotentiale fir die wohnbauliche
Entwicklung in ausreichendem Umfang zur Verfiigung. Eine Befragung zu den leer stehenden
Wohngebd&uden ergab, dass diese weitgehend nicht fir den bestehenden Bedarf zur
Verfiigung stehen bzw. die Eigentimer nicht verkaufsbereit sind.

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Planungsfléche schlieBt an das Wohngebiet ,,Zum Sperlasberg* an.

3.1.2 Regionalplan

Velburg wird im Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2013) als Grundzentrum
(orange) eingestuft. Damit Gbernimmt die Stadt Versorgungsfunktionen fir einen gréBeren
Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen. Zudem soll die Stadt in ihrer unterzentralen
Versorgungsfunktion fir ihren Verflechtungsbereich weiter gestarkt werden. Vor allem soll
darauf hingewirkt werden, das Angebot an Arbeitspldtzen zu erhdhen.

An iberregionalen Verkehrsanbindungen sind zu nennen:

e mehrere Staats- und KreisstraBBen
e Bundesautobahn A3
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Die Stadt Velburg wird dem ,Allgemeinen ldndlichen Raum®” zugeordnet. Das néchste
Mittelzentrum ist Parsberg (in ca. 9 km Entfernung Luftlinie), das néchstgelegene Oberzentrum
ist Neumarkt (in ca. 15 km Entfernung Luftlinie).
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aus Regionalplan Regensburg, 1b) Strukturkarte gem. LEP 2013 Anpassung Grundzentren

Die Planungsflache liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie
Naturparks, Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

Die am &stlichen Rand der Planfldche bestehende Hecke ist als amtlich kartiertes Biotop
erfasst und wird wie folgt als ,,Hecken, Gebische und Feldgehdlze sidlich und sidédstlich von
Velburg -6736-0014-006" beschrieben (aus FIN-Web): “Niedrige Hecken, meist relativ
strukturarm; gréBtenteils aus Schlehen, Wolligem Schneeball, Himbeere und Holunder. Selten
mit schmalem Saum“

Okologisch-funktionell ist der Geltungsbereich vorwiegend dem Bereich Il ,,Gebiete mit
kleinrdumiger und sich Uberlagernder Nutzungsstruktur® zugeordnet.
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aus Regionalplan Region Regensburg 2011, Begrindungskarte: Okologisch-funktionelle Raumgliederung

4. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur

4.1.1 Verkehr

Durch die Uberregionalen StraBen, insbesondere die Autobahnanschlussstelle ,,Velburg® und
»Neumarkt Ost* ist das Stadtgebiet gut angebunden.

Der Ort Velburg verfigt Uber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Mit den mehreren Bushaltepunkten des Verkehrsbundes GroBraum Nirnberg (VGN) verfigt
Velburg Gber einen Anschluss an den Gberregionalen Offentlichen Personennahverkehr.
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Entlang der westlich verlaufenden KreisstraBe NM 43 soll im Zuge der Baugebietsentwicklung
der begleitende FuB- und Radweg weitergefihrt werden. Es entsteht eine weitere Zufahrt
auf die NM 43 im Norden des Plangebiets.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden Straf3en
gesichert.

Wesentlich gednderte Auswirkungen auf die umliegenden Nutzungen sind gem&B Darlegung
im Umweltbericht nicht zu erwarten.

4.1.2 Entwdsserung
Das Schmutzwasser kann Gber das bestehende Kanalnetz abgeleitet werden.

Bislang besteht ein Graben entlang der KreisstraBe zum Auffangen des
Niederschlagswassers der Kreisstraf3e.

Der Baugrund im Planungsgebiet besteht nach Untersuchung” im Rahmen der Entwurfsplanung
fir den Bebauungsplan ,,Zum Sperlasberg* (im sidlichen Anschluss) fir das Flurstick 1007 /1
vorwiegend aus schluffig-tonigen Sanden und schluffig-tonigen Kiesen bis zu 3,0 m unter
GOK. Der Kalk-/Dolomitstein wurde im Durchschnitt bei 2,1 m unter GOK aufgefunden.
Grundwasser wurde nicht angetroffen. Die Béden sind durch Versickerungsversuche zwar
Uberwiegend versickerungsfdhig, jedoch sind die Durchldssigkeiten uneinheitlich im Plangebiet
verteilt, welches auf das anstehende Malmgestein zuriickzufGhren ist.

Das nicht versickerbare Niederschlagswasser der &ffentlichen Flachen, welches der
Topografie folgend, hin zu den siiddstlichen Griinfléchen durch umlaufende Grében und /oder
Kaskaden abgeleitet wird, kann schadlos gedrosselt und geregelt an den dortigen
Regenrickhalteteich abgefihrt werden.

Die Entwdsserung des Wohnbaugebiets erfolgt im Trennsystem.

Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser in den &ffentlichen Grinfldchen zu drosseln und
Uber das bestehende Rickhalte- und Grabensystem des Baugebiets Am Finkenherd zur
Vorflut am Frauenbach abzuleiten.

Zur ausreichenden Drosselung der Abflussmenge des Niederschlagswassers erfolgt eine
Festsetzung fir das Wohnbaugebiet, um die zuld@ssige Einheitsmenge in die Vorflut nicht zu
Uberschreiten. Diese Festsetzung gewdhrleistet nach dem Grundsatz der planerischen
Zurickhaltung zum einen das Verursacherprinzip, zum anderen verbleibt fir die
Ausgestaltung der Niederschlagswasserriickhaltung auf den jeweiligen Grundsticken
ausreichend Spielraum fir die Umsetzung. Mit den Hinweisen zum Bebauungsplan werden
dem Bauherrn praktikable Lésungen fir Drosselzisternen aufgezeigt.

Regelungen zur Funktionssicherung an der Nahtstelle zwischen den privaten
Entwdsserungseinrichtungen und der &ffentlichen Entwdsserung im Trennsystem kdnnen (sofern
nicht durch die Entwdsserungssatzung geregelt) in den Kaufvertrdgen aufgenommen werden,
da die Planungsfldche von der Stadt Velburg erworben wurde und an die Bauwerber die
Bauparzellen verkauft werden.

Der bislang bestehende Graben entlang der KreisstraBe zur Ableitung des
Niederschlagswassers der StraBBe wird im Zuge der ErschlieBungsplanung aufrechterhalten
bzw. in das gesamte Entwdsserungssystem integriert.

4.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Stadt Velburg gesichert.

7 Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH, 27.09.2017: BG Am Sperlasberg in Velburg - Baugrunduntersuchung
und Baugrundgutachten/Geotechnischer Bericht
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Die Stromversorgung kann iber das bestehende Netz angebunden und ausgebaut werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist von der bestehenden StraBe aus mdglich.
Fir die Planungsfldche ist ein Anschluss durch die Deutsche Telekom AG erforderlich. Sofern
Telekommunikationsanlagen innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden sind, ist deren
Bestand und Betrieb weiterhin zu gewdhrleisten.

Die Abfallentsorgung wird zentral durch den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt.

4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Velburg ist personell und materiell gut ausgestattet. Die
Leistungsfdhigkeit der &rilichen Feuerwehr ist gegeben.

Das Wasserleitungsnetz fir das neue Baugebiet wird ausreichend bemessen, so dass der
Druck ausreichend hoch ist. Hydranten sind innerhalb des Anderungsbereiches méglich. Die
Lage und Ausfihrung der Hydranten wird frihestmoglich mit dem Kreisbrandrat abgestimmt.

Die Hinzuziehung der &rtlichen, gut ausgestatteten Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der
Abt. Brand- und Katastrophenschutz an der Regierung der Oberpfalz wird im Verfahren
durchgefihrt und ist in den folgenden Planungs- und Realisierungsebenen weiter vorgesehen.

Vom Planungsbereich gehen keine wesentlichen brandschutztechnischen Risiken aus. Die
Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist nicht vorgesehen, da es sich um Wohnbaufléchen
handelt.

4.1.5 Bodenordnung

Die Planungsflachen sind im Eigentum der Stadt Velburg. Weitere Boden nordirische
MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

4.1.6 Auswirkungen der Planung

Die vorhergesehenen Wohnbaufldchen liegen im allgemein landlichen Raum im &stlichen
Anschluss des Hauptortes im Bereich des Sperlasberges. Das Umfeld ist durch bestehende
Wohnbebauung und durch landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzung geprégt.

Die Flachen sind fir die bauliche Entwicklung und die Planung der Verkehrsflachen verfigbar.
Die Flachen sind im Eigentum der Stadt.

Die sudlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fléchen sind weiterhin Gber einen
offentlichen Flurweg erschlossen.

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kdnnen weiter genutzt werden, da an diese
angeknipft wird bzw. ausgebaut werden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung kann Gber das iberdrtliche Verkehrssystem erfolgen.

Naturschutzrechtlich geschitzte Fldchen werden nicht in Anspruch genommen, die Prifung
artenschutzrechtlicher Belange (siehe Kapitel 3.2) ergab keine erheblichen Auswirkungen.

4.2 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt, der auf der westlich vorbeilaufende KreisstraBe NM 43 und sidlich
liegende StaatsstraBe 2220 entstehende, Verkehrslarm.

Auf das Plangebiet wirkt, der auf der westlich vorbeilaufende KreisstraBe NM 43 und sidlich
liegende StaatsstraBe 2220 entstehende Verkehrslarm. Fir die StaatsstraBe wurde eine
~freie Strecke* von 100km /h angesetzt. Die noch bestehende KreisstraBe soll aufgrund neuer
Siedlungstdtigkeiten und neu entstehenden Ortsrandes von Velburg zu einer
GemeindverbindungsstraBe herabgestuft werden. Das Ortsschild soll entsprechend Richtung
Norden versetzt werden, so dass fir die Wohngebiete ,,Zum Sperlasberg® und ,,Zum
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Sperlasberg 2“ eine maximale Geschwindigkeit dann von 50km/h gelten sollen. Ein
entsprechender Antrag der Stadt wurde bereits eingereicht. Der Schallschutzgutachter hat
daher zwei Fille entlang des Baugebietes Sperlasberg berechnet: Fall 1 mit 70 km/h, Fall 2
50 km/h.

Es wurde zur Ermittlung der Verkehrslarmwerte eine Schalltechnische Untersuchung (SU)
erstellt (siehe Anhang).

Im Rahmen der Bauleitplanung gelten hinsichtlich des Schallschutzes die Vorschriften der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”. Diese enthdlt schalltechnische Orientierungswerte, deren
Einhaltung oder Unterschreitung in der Bauleitplanung als wiinschenswert erachtet werden. Da
die DIN aber keine Rechtsvorschrift ist, sind die Werte von der Gemeinde abwdgungsfdhig
und kdnnen auch Uberschritten werden.

Laut DIN 18005 betragen die Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebieten (WA) 55
dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts. Fir ein reines Wohngebiet gelten die Orientierungswerte
von (WA) 50 dB(A) tagsiuber und 40 dB(A) nachts.

Bei einer Geschwindigkeit von 50 - 100 km/h werden die Orientierungswerte nach DIN
18005 fir ein allgemeines Wohngebiet und reines Wohngebiet Tag und Nacht eingehalten.

GemdfB der 16. BImSchV ,,Verkehrslarmschutzverordnung” sind niedrigere Grenzwerte von
59 dB(A) tagsiber und 49 dB(A) nachts sowohl fir ein allgemeines als auch reines
Wohngebiet einzuhalten, um die im Wohngebiet zuldssigen Nutzungen vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu schiitzen.

Zwar gilt die Verordnung in der Bauleitplanung nicht als zwingend anzuwenden, jedoch
liefern die Grenzwerte einen wichtigen Hinweis darauf, wann schédliche Umwelteinwirkungen
entstehen.

Im Ergebnis werden die Werte der 16. BImSchV tags- und nachtsiber fir beide
Geschwindigkeitsszenarien (100 km/h bis 50 km/h ) deutlich eingehalten.

Im Ergebnis:

Es werden keine erheblichen Gefdhrdungen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhélinissen
erkannt. Die Orientierungswerte werden eingehalten.

Es sind keine aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen notwendig.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet nicht unweit des nérdlich gelegenen
Skihanges von Velburg befindet. Der saisonal genutzte Skihang ,Monte Sperlasso® mit
Schlepplift und Flutlicht verursacht saisonal bedingt Larmeinwirkungen.

Auch der Nord-Nordwest ca. 2 km entfernte gelegene Truppenibungsplatz Hohenfels kann
durch militarische Ubungen entsprechende Emissionen (Larm, Geruch, Erschitterungen etc.)
verursachen. Hierzu liegen dem Planverfasser keine konkreten Informationen vor.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfladchen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit
durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrdnkungen ist zu rechnen:

= Staubimmissionen bei Mdhdrusch,
®  beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
=  bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.
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4.3 Denkmalschutz

Fir den Planungsbereich des Bebauungsplanes liegen gem. der Onlinedatenbank
BayernAtlasPlus keine Informationen {ber Boden- oder Baudenkmdler vor. Die
ndchstgelegenen Denkmdler liegen im Ortskern bzw. siudlich am Ortsrand entlang der
StaatsstraBe 2220.

Sudlich des Plangebietes befindet sich folgendes Bodendenkmal:
e D-3-6736-0012 - Hallstattzeitliche Siedlung.

Nach Auskunft des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege wurde diese Siedlung durch
Grabungen im Jahr 2007 (Baugebiet ,,Hohes Kreuz“) und 2010/2013 im dort entstandenen
Gewerbegebiets archdologisch untersucht.

Nach Auskunft des Amtes ist wegen der N&he zu diesen bekannten Bodendenkmdaler und der
siedlungsgiinstigen Topographie des Planungsgebietes - sanft abfallender Hang im Talgrund,
in dhnlicher Lage wie die benachbart festgestellte eisenzeitliche Siedlung - im
Anderungsbereich weitere Bodendenkmdler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmdlern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind,
bedirfen gemafB Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis,
die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG wird an dieser Stelle ebenfalls
hingewiesen.

Sperlasberg

L ge‘ ‘dér And.elrur;gsfldche in der Denkmalkulisse (aus BayernAtlasPlus)
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4.4 Belange des Umweltschutzes

4.4.1 Avuswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht, Kap. 5, ist gesonderter Teil der Begriindung.

Er bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Geltungsbereich. Es
erfolgte im Zuge der frihzeitigen Beteiligung eine Aufforderung zur AuBerung im Hin-blick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.

4.5 Landschaftsschutzgebiet, Natura-2000-Gebiete

Der Planbereich liegt auBerhalb eines ausgewiesenen Landschaftsschutzgebietes.
Ndachstgelegenes liegt nérdlich im Bereich der Velburger Bergruine auf dem SchloBBberg.

Die Bauleitplanung liegt auBBerhalb der in der FFH-Richtlinie geschitzten Lebensraumtypen.
Eine Betroffenheit von FFH-Gebieten sowie europdischen Vogelschutzgebieten liegt nicht vor.

4.6 Stddtebauliche Eingriffsregelung

4.6.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Bewertung erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauven im Einklang mit Natur und Landschaft”
(BAYSTMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet zwischen Flachen mit geringer, mittlerer und
hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Die Eingriffsfldchen des vorgesehenen Gewerbegebietes wird It. Bestandsdarstellung des
Umweltberichts fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
folgendermafBen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensrdume Intensives Grinland gering
Gehdlzbestand (Hecke, Forstfléchen) mittel-hoch

Boden Landwirtschaftlich geprégt, Daverbewuchs, gering

geringe bis durchschnittliche natirliche
Bodenfruchtbarkeit

Wasser Grundwasserflurabstand unbekannt, gering
durchschnittlich geringe Versickerungsleistung,
kein Schutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet oder
wassersensibler Bereich, keine
Oberflachengewdsser

Klima/Luft Ortsrandlage, geringe Vorbelastung durch gering-mittel
KreisstraBe und Landwirtschaft, freie Lage mit
Luftaustausch, leichte Bedeutung als
Kaltluftproduktionsflache mit Abfluss Richtung
Westen zur Siedlung

Landschaftsbild leicht exponierte Lage, Hanglange, Fernwirkung | mittel
Richtung Norden und Siiden, landwirtschaftlich
und dérflich geprégt, geringe Vorbelastung
durch Siedlung und StraBen, Wegkreuz am
stdlichen Ende des Flurweges

Zusammengefasst: gering-mittel
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4.6.2 Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Der fur den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereiches wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt und weist eine insgesamt Uberwiegend geringe bis mittlere Bedeutung fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf.

Nicht angesetzt wird die bereits asphaltierte StraBe, die geplanten Grinfldchen sowie die
bestehende Hecke, da hier kein neuver Eingriff stattfindet bzw. eine Aufwertung gegeniber
der intensiven Wiesefldchen kommt.

Als Eingriffsfléchen werden daher nur die neuen ErschlieBungsstraBen und FuB/-Radwege
sowie die Baufldchen (allgemeines und reines Wohngebiet) angesetzt.

Nach dem Leitfaden werden die Fldchen der Kategorie | (geringe Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild) eingestuft. Aufgrund der zu erwartenden niedrigen bis
mittleren Nutzungs- und Versiegelungsgrad in einem Wohngebiet (Typ BI) ist eine
Ausgleichsfaktorenspanne von 0,2-0,5 nach dem Leitfaden anzusetzen. Es wird ein mittlerer
Faktor von 0,35 gewdhli.

Eingriffsflachen Kompensationsfaktor |gesamter
(Spanne) Ausgleichsflachenumfang
Neues Wohngebiet
/Baufléchen
2

21.798 m? 7:630m
Neuve StraBBe

* 2
4785 m?2 0,35 1.674 m

2

never FuB-/Radweg) 195 m
556m?2
Summe 27.139 m? 9.499 m?

* gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (2003): zu erwartender niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit méglichen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, Typ B,
Gebiete mittlerer Bedeutung, Faktorspanne 0,2-0,5, S. 13

Nach dem einschldgigen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* ergibt die
vorlaufige Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs: 2.499 m2.
4.6.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches kann auf den Griinfldchen von 3.097 m2 MaBnahmen zur
Kompensation umgesetzt werden. Es sind Gehdlz- und Obstbaumpflanzungen sowie eine
krduterreiche Wiese festgesetzt.

Nach Abzug der internen Ausgleichsflachen verbleiben 6.402 m2 an externer Fldche.

Als externe Ausgleichsflache wird das Flurstick 1405, Gemarkung Obwerweiling, mit einer
Teilfldche von 6.402 m?2 vorgesehen. Das Grundstiick ist im Besitz der Stadt Velburg.

Die Flache soll wie folgt entwickelt und aufgewertet werden:
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Standortgerechter Laub(misch)wald, wérmeliebender Kalkbuchenwald
MaBig extensiv genutzes artenreiches Grinland

Erweiterung mesophiler Gebuische

Pflanzung Obstbaumreihe

Die Flache mit derzeit strukturarmen Nadelforst und Intensivgrinland, liegt ca. 3,3 km
sidwestlich vom Baugebiet im Tal der Schwarzen Laber entfernt. Das Flurstick 1405, Gmk.
Oberweiling mit insgesamt 11.500 m2? anrechenbarer Flache ist im Okokonto der Stadt
Velburg verzeichnet. Es werden entsprechend der Berechnung fir vorliegende Bauleitplanung
6.402 m2 zugeordnet, so dass 5.098 m2 auf dem Flurstick 1405 noch fir andere Eingriffe
zur Verfigung stehen.

o

Helzogsburgyl
/

Kohlerholz

y.

) -.\//'

( L‘Vrnr}lbe:_q i

3 Maierholz

| Windberg

Hauenstein

Luftbild-Ausschnitt aus BayernAtlasPlus, o.M., blau- Eingriffsfldche, rot- Ausgleichsfldche extern

4.7 Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grundsatzlich alle in
Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

=  Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter Schutz stellt, die
entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prifen wdren, wurde bisher nicht
erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch einen Biologen
vorgesehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmaBige
Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die
aufgrund vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert
werden kdnnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die
einzelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu
werden die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der
Reichweite der Vorhabenswirkungen iberlagert.
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Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemdB
Vogelschutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feld- und gehdlzgebundenen
Arten:

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches auf der
landwirtschaftlichen Fldche und den angrenzenden Grundsticken mit Gehélzstrukturen
Vogelbrutpldtze befinden. Aufgrund der Ndhe zur Siedlung und der KreisstraBe NM 43 ist
mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und
Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise, Buntsprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer
allgemeinen Verbreitung und Héufigkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Erhebliche Stérungen von hecken- und waldbewohnenden Arten wdren nur bei
BaumaBnahmen oder bei Brutplatzen im direkten Anschluss an die kinftigen Wohn- und
StraBBenfldchen (durch die Nutzungseinflisse) tempordr denkbar. Im Wirkraum bestehen
jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in groBer Zahl, sodass eine Verschlechterung des
Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbesténde nicht zu erwarten sind. Zudem
ist zu beachten, dass der Planungsbereich intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, an Flurwege
und einer KreisstraBe angrenzt und so bereits anthropogene Einflusse auf die Habitate wirken
und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt* bereits vorhanden ist. Die bestehende Hecke
am nordéstlichen Planrand wird durch die Festsetzung Erhalt von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen erhalten. Entlang der KreisstraBBe ist eine Grinfldche vorgesehen,
die mit Obstb&dumen und einer krautreichen Wiese bepflanzt wird und so der biologischen
Vielfalt zu Gute kommt. Baum- und Strauchpflanzungen sind durch die nérdliche
Ortsrandeingriinung /Griinfléche vorgesehen, sodass hier Lebensréume fir Kleinséuger und
Végel geschaffen werden kénnen.

Aufgrund der groBen zusammenhdngenden landwirtschaftlich genutzten Fléchen im
Planungsbereich sowie um Velburg herum, kann ein Vorkommen der Feldlerche Alauda
arvensis, als Vertreter der feldgebundenen Flur, nicht ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreter der feldgebundenen Flur, ist aufgrund der
Winterjahreszeit derzeit nicht feststellbar.

Aufgrund des bekannten Meidungsbereiches der Art von Elementen, die das Blickfeld der
Feldlerche einschrdnken, wie Hecke, Wald, StraBe mit begleitenden Einzelb&umen,
Wohnbebauung, Bdume, Stromfreileitung etc., kann eine geringe Siedlungsdichte im Bereich
des Planungsbereiches angenommen werden. Auch die geneigte Fldche zwischen
Siedlung/StraBe und Forstfléche ist aufgrund des Fldchenumfangs als Lebensraum
suboptimal.

Reviere einzelner Arten konnten bei der Realisierung des Baugebietes aufgegeben werden,
d.h. Brutpldtze /Reviere der feldgebundenen Arten oder ein Teil davon, z.B. durch bau- und
betriebsbedingte Stérungen (wie heranriickende Bebauung, Ldrm, visuelle Effekte) kénnen
potentiell verloren gehen. Es kann weiterhin angenommen werden, dass aufgrund der
zusammenhé&ngenden landwirtschaftlichen Fldchen um Velburg vergleichbare (Brut-)Habitate
vorhanden sind und so eine &kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im
rdumlichen Zusammenhang bewahrt bleibt. Aufgrund der vorhandenen Ausweichlebensrédume
im Stadtgebiet wird der Erhaltungszustand der lokale Feldlerchenpopulation auch als mittel
bis gut bewertet. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein mdglicher
Brutplatzverlust durch die Umwidmung der Agrarflache vermutlich in dem
Schwankungsbereich bewegt, der durch die jdhrlich wechselnde Verteilung und Dichte der
angebauten Feldfriichte im Umfeld entsteht.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der mégliche (tempordre) Verlust eines Brutplatzes sich
nicht signifikant auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen auswirkt. Erhebliche
Stérungen wdren nur bei BaumaBnahmen oder bei Brutpldtzen im direkten Anschluss an die
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kinftigen Wohnfladchen (durch die Nutzungseinflisse) tempordr denkbar. Im Wirkraum
bestehen jedoch ausreichend Ausweichlebensrdume in groBer Zahl und guter Qualitdt, sodass
eine Verschlechterung des Erhaltungszustands unwahrscheinlich ist und Verbotstatbestédnde
nicht zu erwarten sind.

Baubedingte Toétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von
Gelegen/Eiern kénnen durch die Baufeldréumung auBerhalb der Brutzeit vermieden werden.

Eine Betroffenheit von hecken- und waldbewohnenden Arten bzw. Arten halboffener
Landschaften wie der Vogelart Neuntéter, kann ausgeschlossen werden, da in Gehdlzflachen
nicht eingegriffen wird.

Durch die Umsetzung einer Ortsrandeingrinung im Norden und der zukinftigen entstehenden
privaten Gdrten und &ffentlichen Grinflachen, entstehen zusdtzliche Habitate fir
gehdlzgebundene Arten, die des weiteren z.B. auch fir Kleinsduger wichtige Verbund- und
Trittsteinbiotope in der ausgerdumten ackerbaulichen Landschaft darstellen.

4.7.1 VermeidungsmaBnahmen und MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitcit

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgeschlagen, um Gefdhrdungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder streng geschiitzte Arten zu vermeiden oder
zu mindern:

Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde erfolgt unter Beriicksichtigung dieser Vorkehrungen:

e Erhalt der bestehenden Hecke am &stlichen Planrand: Festsetzung von Fléchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft /
Flache fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung auf
Bebauungsplanebene

e Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Flachen auf Bebauungsplanebene

e Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen auf Bebauungsplanebene

e zeitliche und rdumliche Baufeldrdumung auBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten

(i.d.R. Marz bis August); Baufeldrdumung sollte daher nur in den Wintermonaten
(Anfang November bis Ende Februar) erfolgen, zu diesem Zeitpunkt haben i. d. Regel
alle Vogelarten die Brutphase beendet;
Ausnahmen sind méglich, wenn vor Baufeldrdumung durch einen Biologen mehrmalige
Kontrollbegehungen durchgefihrt werden, um Brutplatze feldgebundener Arten im
Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutplatze vorhanden, ist
durch eine dkologische Baubegleitung eine Baufeldrdumung zuldssig.

4.7.2 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Worst-Case-
Annahme) verstoBt nicht gegen die Schddigungsverbote i. S. des § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verfigbarkeit im
rdumlichen Zusammenhang sowie die ,,MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat* gewahrt bleiben.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen derzeit nicht grundsétzlich entgegen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
artenschutzrechtlich relevanten Eingriffe erfolgen. Der Bebauungsplan bereitet die MaBnahmen
lediglich planungsrechtlich vor. Bei Realisierung der Versiegelung und Baukérper kann eine
gednderte Bestandssituation vor Ort zu einem spdteren Zeitpunkt unter Umsténden vorliegen.
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Eine Festsetzung von VermeidungsmafBnahme wdre nur dann erforderlich, wenn mit ausreichender
Sicherheit durch die Realisierung des Baugebiets der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand als
erfillt angesehen werden kénnte und eine bodenrechtliche Relevanz Grundlage der Festsetzung
wdre. Das  Festsetzen einer lediglich als  VorsorgemaBnahme  einzustufenden
Handlungsempfehlung ist stddtebaulich weder erforderlich noch zuldssig.
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5. ANLAGE UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der
Umweltprifung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB3 § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung
erforderlich ist.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Fachbehérden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung bereits im Februar 2017 aufgefordert. Seitens
des Landratsamtes Neumarkt wurde auf die Beriicksichtigung der Emissionsquellen KreisstraBBe
NM 43 und Gewerbes im Siden (am Kreisverkehr) hingewiesen. Das Wasserwirtschaftsamt
Regensburg hat auf die frihzeitige Planung der Niederschlagswasserbeseitigung
hingewiesen.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach
gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die
Untersuchungstiefe der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift
wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des geplanten Wohngebietes
auf die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten
Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich einwirken kdnnen. Hierzu werden
verninftigerweise regelmdBig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch
auBBergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da konkretisierbare Vorhaben im
Rahmen einer Fldchennutzungsplanung gewdhnlich noch nicht bekannt sind, beinhaltet diese
Prifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase.

Durch die Bauleitplanung im Osten des Hauptortes Velburg soll der 2. Bauabschnitt des
Wohngebietes ,,Zum Sperlasberg” entwickelt werden und im Anschluss ein 2. Wohngebiet
stadtebaulich geordnet vorbereitet werden, um den erheblichen lokalen Bedarf an
Wohnbaufldchen im Stadtgebiet Velburg zu decken.

Der Geltungsbereich umfasst 3,36 ha. Er umfasst 2,17 ha Wohnbauflachen und 0,4 ha
Grinflachen.
5.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Bauleitplanung ist eine stddtebaulich geordnete Entwicklung eines Wohngebietes im
Anschluss an eine vorhandene Siedlungsfladche zur Bereitstellung von Baufldchen fir den
konkret bestehenden &rtlichen Bedarf zu ermdglichen.

Der angrenzende sidliche Bereich durch den Bebauungsplan ,,Zum Sperlasberg” bereits als
Wohngebiet entwickelt und erschlossen.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der stadtebaurechtlichen
Eingriffsregelung wird zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Flachennutzungsplan sieht bereits Wohnbaufldchen vor.
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5.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
gemdfB § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das
Erneuverbaren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwéhnen, welches im Interesse des Klima- und
Umweltschutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir
kinftigen Generationen, die dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt.
Konkretisiert wird diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauerhafte Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstdtten auch im Hinblick auf ihre
jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten” sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes —WHG ist durch eine nachhaltige
Gewadsserbewirtschaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und
Fauna zu schitzen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1a BauGB greift den Schutzzweck des
Schutzgutes Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll.

5.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die
Funktionsfahigkeit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur auch zukiinftig
zu gewdhrleisten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz
aktiviert werden.

Derzeit stehen im Bereich Velburg keine Innenentwicklungspotentiale fir die wohnbauliche
Entwicklung in ausreichendem Umfang zur Verfiigung. Eine Befragung zu den leer stehenden
Wohngebd&uden ergab, dass diese weitgehend nicht fir den bestehenden Bedarf zur
Verfigung stehen bzw. die Eigentimer nicht verkaufsbereit sind.

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Planungsfléche schlieBt an das Wohngebiet ,,Zum Sperlasberg* an.

Regionalplan

Velburg wird im Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2011) als Grundzentrum
(orange) eingestuft. Damit Gbernimmt die Stadt Versorgungsfunktionen fir einen gréBeren
Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen. Zudem soll die Stadt in ihrer unterzentralen
Versorgungsfunktion fir ihren Verflechtungsbereich weiter gestarkt werden. Vor allem soll
darauf hingewirkt werden, das Angebot an Arbeitspldtzen zu erhdhen.

An iberregionalen Verkehrsanbindungen sind zu nennen:
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e mehrere Staats- und KreisstraBBen
e Bundesautobahn A3

Die Stadt Velburg wird dem ,Allgemeinen ldndlichen Raum“ zugeordnet. Das ndchste
Mittelzentrum ist Parsberg (in ca. 9 km Entfernung Luftlinie), das néchstgelegene Oberzentrum
ist Neumarkt (in ca. 15 km Entfernung Luftlinie).

h— Pilsach %y |

Hohenfels
-

Kallmiinz

Seubersdorf i.d.OPf.

Drmrbime L ,J"a_rl —

aus Regionalplan Regensburg, 1b) Strukturkarte gem. LEP 201 3 Anpassung Grundzentren

Die Planungsflache liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie
Naturparks, Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

Die am &stlichen Rand der Planflache bestehende Hecke ist als amtlich kartiertes Biotop
erfasst und wird wie folgt als ,,Hecken, Gebische und Feldgehélze sidlich und siidéstlich von
Velburg -6736-0014-006" beschrieben (aus FIN-Web): “Niedrige Hecken, meist relativ
strukturarm; gréBtenteils aus Schlehen, Wolligem Schneeball, Himbeere und Holunder. Selten
mit schmalem Saum“

Okologisch-funktionell ist der Geltungsbereich vorwiegend dem Bereich Il ,Gebiete mit
kleinrdumiger und sich Uberlagernder Nutzungsstruktur® zugeordnet.

aus Regionalplan Region Regensburg 2011, Begrindungskarte: Okologisch-funktionelle Raumgliederung

5.1.4 Ziele des Landschaftsplans

Der fir das gesamte Stadtgebiet Uberarbeitete und neuvaufgestellte Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan  liegt derzeit beim Landratsamt zur Genehmigung vor. Die
Gesamtneuaufstellung beinhaltet am Sperlasberg eine Wohnbauflache.

Landschaftsplanerische Ziele sind im Planbereich nicht dargestellt bzw. beschrieben.

Anderungen an den geplanten Zielen und Grundsdtzen des Landschaftsplanes erfolgen nicht.
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5.1.5 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachplédne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. dem Verfasser nicht bekannt.

FUr die Stadt Velburg bestehen keine Gestaltungsfibeln.

5.1.6 Ziele von Schutzgebiete |/ des Biotopschutzes
Es liegen keine Schutzgebiete nach BNatSchG /BayNatSchG vor.

Die 6stlich angrenzenden Heckenstrukturen sind als amtlich kartiertes Biotop vermerkt.

5.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die derzeitige Nutzung als intensives Grinland entspricht den Nutzungsmdglichkeiten des
rechtswirksamen Fléchennutzungsplanes — Fldche fir die Landwirtschaft.

5.2.1 Schutzgut Mensch, Bevdlkerung, Gesundheit

Die Planungsflache wird derzeit als intensives Grinland genutzt. Im direkt sidlichen Anschluss
wurde in den letzen zwei Jahren das Wohngebiet ,,Zum Sperlasberg” entwickelt und
erschlossen. Ostlich wird das Plangebiet durch einen Geldndesprung mit dichtbewachsender
Hecke (amtlich kartiertes Biotop) und Forstfldchen begrenzt. Nérdlich gelegene Fldchen
werden landwirtschaftlich intensiv genutzt. Im Westen grenzt die KreisstraBe NM 43 an.

Durch die KreisstraBe NM 43 getrennt, grenzt westlich ein weiteres Wohngebiet mit
wohnbaulicher Nutzung und Grinflachen an. Gewerbliche Bauflachen liegen mit
ausreichendem Abstand sidlich, zwischen den beiden Kreisverkehren an der StaatsstraBe
2220.

Nérdlich des Geltungsbereiches entlang eines Flurweges befindet sich saisonal ein kleiner
Skihang mit Schlepplift und Flutlicht.

Die landwirtschaftlichen Fléchen (Acker- und Grinlandfléchen) in der ndheren Umgebung des
Planungsgebietes erfillen selbst keine Erholungsfunktion. Nur die Feldwege entlang der
landwirtschaftlichen Flur werden als Spazierwege genutzt. Die umliegenden ForstflGchen als
Naherholungsgebiete genutzt. Diese sind beziglich der Erholungsfunktion eine leicht erhdhte
Bedeutung beizumessen ist.

Auf das Gebiet wirken die vorhandenen Emissionsquellen StraBBe und landwirtschaftliche
Nutzung im Umfeld zeitweise ein. Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld ist
zeitweise mit Staub-, Ladrm- und Geruchsentwicklung durch die ortsiibliche Bewirtschaftung zu
rechnen.

Angaben zu Erschistterungen, Geruchsbelastungen, Luftschadstoffe oder elektromagnetischen
Feldern liegen nicht vor. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte sind dem Verfasser innerhalb des
Planbereiches nicht bekannt.

Kinstliche Belichtung besteht durch die Beleuchtung der Gebdude und StraBen der Siedlung
von Velburg.

In unmittelbarer Ndhe sind keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Anlagen
bekannt.
5.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Zur Erhebung der Ausgangssituation erfolgte eine Luftbildauswertung mit ergdnzender
Geldndeerhebung. Der intensiv genutzte Planbereich liegt zwischen einer StraBBe und einer
groBen Waldflache.
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Quartiere fir Fledermduse oder andere wertgebende Lebensraumstrukturen, z.B. fir die
Zauneidechse liegen nicht vor.

Die am stlichen Rand des Geltungsbereiches bestehende Hecke ist als amtlich kartiertes Biotop
erfasst und wird wie folgt als ,,Hecken, Gebische und Feldgehé&lze sidlich und siiddstlich von
Velburg -6736-0014-006“ beschrieben (aus FIN-Web): “Niedrige Hecken, meist relativ
strukturarm; groBtenteils aus Schlehen, Wolligem Schneeball, Himbeere und Holunder. Selten
mit schmalem Saum“

Es ist von einem durchschnittlichen Artenspektrum auszugehen. Es sind typische Vogelarten des
Siedlungsbereiches und der feld- und gehdlzgebundene Arten zu erwarten. Siehe hierzu
Kapitel 4.7 Spezielle artenschutzrechtliche Belange.

Angaben Uber streng oder besonders geschiitzte Arten liegen nicht vor. Das Planungsgebiet
liegt in keinem Schutzgebiet gem. BNatSchG.

Gesonderte, faunistische oder floristische Untersuchungen sind nicht vorgesehen.

5.2.3 Schutzgut Fléche und Boden

Die Flachen sind unversiegelt mit Wechselbewuchs. Ostlich angrenzend befindet sich
Dauerbewuchs durch Hecken und Forstflachen.

Schadstoffeintrdge entstehen vor allem durch den StraBBenverkehr und die landwirtschaftliche
Nutzung. Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten liegen nicht vor.

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,Hochfldche der Mittleren
Frankenalb“.® Den geologischen Untergrund bildet der Malmkalk (weiBe Jura).

Wdhrend der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Zum Sperlasberg” wurde fir den gesamten
Bereich der Wohngebietsentwicklung am Sperlasberg eine Baugrunduntersuchung® im Jahr
2017 durchgefihrt. Der Baugrund im Planungsgebiet besteht nach Untersuchung'®
vorwiegend aus schluffig-tonigen Sanden und schluffig-tonigen Kiesen bis zu 3,0 m unter
GOK. Der Kalk-/Dolomitstein wurde im Durchschnitt bei 2,1 m unter GOK aufgefunden.
Grundwasser wurde nicht angetroffen. Die Béden sind durch Versickerungsversuche zwar
Uberwiegend versickerungsfdhig, jedoch sind die Durchldssigkeiten uneinheitlich im Plangebiet
verteilt, welches auf das anstehende Malmgestein zuriickzufGhren ist.

Schijtzenswerte oder seltene Bodenarten liegen nicht vor.

Nach den Bodenschdtzungsdaten des BayernAtlasPlus liegen Lehme mit einer geringen bis
mittleren Ertragsfdhigkeit mit Bodenzahlen von 45 bis 61 vor. Die Bdden sind nach
Zustandsstufe 4-6 durch eine im Durchschnitt ca. 10-20cm méchtige Krume gekennzeichnet,
die sich deutlich von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe oder
keinerlei Durchwurzelung zulésst.!!

5.2.4 Schutzgut Wasser

Es sind keine Oberflachengewdsser oder Wasserschutzgebiete vorhanden. Zur
Grundwassersituation liegen keine Informationen vor. Wéhrend der Baugrunduntersuchung
wurde kein Grundwasser vorgefunden.

Vorbelastungen fir das Schutzgut bestehend durch die umliegende landwirtschaftliche
Nutzung und den (StraBBen-)Verkehr.

8 FIS-Natur-Online, Naturrédumliche Gliederung

? Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH, 27.09.2017: BG Am Sperlasberg in Velburg - Baugrunduntersuchung
und Baugrundgutachten/Geotechnischer Bericht

10 Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH, 27.09.2017: BG Am Sperlasberg in Velburg - Baugrunduntersuchung
und Baugrundgutachten/Geotechnischer Bericht

1 Erlduterung aus Merkblatt iber den Aufbau der Bodenschétzung, Bay. Landesamt fir Steuern, 02/2009
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Gem. dem Bodengutachten ist von einer unterschiedlichen Versickerungsleistung des Bodens
auszugehen.

5.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt am 8stlichen Ortsrand von Velburg. Grundsdatzlich handelt sich aufgrund
der Ortsrandlage mit umgebenden Gehdlzstrukturen im Randbereich um einen gering
belasteten Raum mit guten Durchliftungsqualitdten. Eine erhebliche Belastung durch einen
Wirkraum, wie z.B. einen Ballungsraum, besteht nicht, da sich das Gebiet im Iandlichen Raum
befindet. Lediglich der Verkehrsweg der NM43 und die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
wirkt sich auf die Planungsflache aus.

Von lokaler Bedeutung sind die einzelnen und kleinflachigen Gehdlzstrukturen im Ort.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet
vorhanden.

Der Planungsbereich hat als Kaltproduktionsfldche in Siedlungsndhe und mit Abfluss zur
Siedlung eine leicht erhdhte Bedeutung. Fldchige Forstfléchen als Frischluftentstehungsgebiete
bestehen im direkten Anschluss. Die Kalt- und Frischluft sammelt sich in den umliegenden
Senken und Tdlern und flieBt, der Topografie folgend, ab.

Generell sind Frisch- und Kaltluftproduktionsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich in der
Umgebung reichlich vorhanden.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen fir Velburg nicht vor. Im Wirkbereich sind
keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.

5.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Velburg, am Ausldufer des
Sperlasberges, welcher sich &stlich als bewaldete Dolmitkuppe mit 629 m NN aus der
Landschaft erhebt, zwischen der KreisstraBBe und einer groBen Mischwaldfldche. Die Fldche
wird als intensives Grinland genutzt und ist Richtung Westen geneigt.

Die Nutzungsstruktur des Wirkraumes ist von Land- und Forstwirtschaft sowie von Siedlungen
gepragt. Der Ortsrand im Planbereich ist durch Wohnbebauung (Einfamilienhdusern) und der
Grinstrukturen gepragt.

Aufgrund der Hanglage und freien Ortsrandlage ist eine Fernwirkung Richtung Norden und
Westen gegeben. Sidlich schlieBt direkt der 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Zum
Sperlasberg an.

Es besteht Fernwirkung bzw. Sichtbeziehungen zu wertvollen Landschaftsausschnitten. Richtung
Nord-Westen erhebt sich der Schlossberg mit der Velburger Ruine und den wertvollen
Hangen mit Kalkmagerasen, Richtung Norden erblickt man, je nach Standort auf dem
Plangebiet, die groBe Hohle “Hohlloch”, dem bewaldeten Hohllochberg sowie der
Woallfahrtskirche St. Wolfgang, Richtung Siden bestehen landwirtschaftliche Flachen,
bewaldete Dolomitkuppen und Gewerbe- und Siedlungsstrukturen.
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Blick Uber den Geltungsbereich zum Schlossberg, am nordwestlichen Planrand- Blick auf Hohle und
Fotoaufnahmen vom 03.03.2017 Wallfahrtskirche St. Wolfgang

5.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Es liegen keine Boden- und Baudenkmdler innerhalb der Planfldche bzw. in unmittelbarer
ndchster Umgebung vor. Ein Wegkreuz liegt an der sidwestlichen Ecke im Zufahrtsbereich
des sudlich gelegenen asphaltieren Flurweges (Flurstick 1000).

Im Umfeld liegen viele Bau- und Bodendenkmdler vor. Landschaftsprédgende Denkmdler
liegen in der Umgebung, meist auf Kuppen, und prédgen den abwechslungsreichen
Landschaftsausschnitt der Mitterlen Frankenalb um Velburg.

Wiistung Holl

Die Drei Steinernen
Jungfrauen

Wolfsgrube

Altenzeldo

4474703 RW. 5456423.5 HW. (GK)

Darstellung des Geltungsbereiches (hellblau) in der Denkmalkulisse, flachig rot= Boden- und Baudenkmadler,
schwarzer Stern= landschaftsprdgende Denkmdler (aus BayernAtlasPlus, o.M.)

5.2.8 NATURA 2000-Gebiete

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.
Das am SchloBberg wund Hohllochberg ausgewiesene FFH-Gebiet ,SchloBberg,
Wolfgangshdhle und Hohllochberggruppe bei Velburg” (DE6736301.02 und .01) liegt
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auBerhalb des méglichen Wirkbereichs. Der Schutzzwecke bzw. die Erhaltungsziele (Erhalt
und Widerherstellung von Kalk-Pionierrasen, Flachland-Md&hwiesen, Kalkrasen-Trockenrasen,
kalkhaltige Schutthalden, Kalkfelsen mit Felsspaltenvegetation, Hohlen, Waldmeister-
Buchenwdlder, der Population der Spanischen Flagge und der Populationen von
Mopsfledermaus und GroBes Mausohr)'2 bleiben unberihrt.

L Das Hontocr g ruppen?’bungs:‘f
plc\tz Hohenfels

K>

“Sankt Wol

Wolfsgrube

475371 RW. 5454963.5 HW. (GK) 500 m o —

Darstellung des Geltungsbereiches (hellblau) in der Natura2000-Kulisse, braun= FFH-Gebiet, petrol= SPA-
Gebiet (aus BayernAtlasPlus, o.M.)

5.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario)
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, keine Fldachenausweisung) bliebe die
bestehende planungsrechtliche Situation unveré&ndert.

Die beschriebenen Eingriffe blieben aus. Der ermittelte Bedarf wirde an anderer Stelle
mittelfristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fihren.

Die Nutzung des Geltungsbereiches fir die Landwirtschaft ware weiterhin zuléssig.

5.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrénkt sich nach

Bebauungsplanfestsetzungen zusatzlich zum Bestand auf mdgliche Auswirkungen auf die
folgenden Schutzgiter:

5.4.1 Schutzgut Mensch, Bevadlkerung und Gesundheit

Es sind wesentlich optische Verénderungen auf der bisher freien Randlage von Velburg zu
erwarten. Bei Realisierung der Wohnbaufldchen entsteht ein neuer Ortsrand.

Wadhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei lIarmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Diese
Beeintrdchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar. Ggf. sind

2 Homepage des Bay. Landesamt fir Umwelt; Gebietsrecherche online
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besondere SchutzmaBnahmen gegeniiber einer schitzenswerten Bebauung (wie Kirche, etc.)
zu beachten.

Eine wesentliche Verschlechterung der Situation durch neue ErschlieBungsstraBen des
geplanten Wohngebietes ist nicht zu erwarten, da die neuen Wohngebiete unabhdngig von
den bereits bestehenden Wohngebieten auf Ostseite der KreisstraBe erschlossen werden.
Durch den zweiten Bauabschnitt wird das gesamte Wohngebiet Sperlasberg nun auch kinftig
durch eine nérdliche Ein- und Ausfahrt erschlossen.

Eine geringfigige Zunahme des Ab- und Zufahrtsverkehrs der kinftigen neuen Wohngebiete
durch die neuen Anwohner wird als nicht erheblich eingestuft!3, da es sich aufgrund der
Ausweisung von Wohnbauflachen kinftig nur um ein reines oder allgemeines Wohngebiet
handeln kann.

Erhebliche Auswirkungen durch Geriche, Stdube und Démpfe sind unwahrscheinlich, da kein
Gewerbe- oder Industriegebiet entwickelt wird.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrdchtigt,
da die Durchgdngigkeit der Hauptwege und Flurwege erhalten bleiben bzw. nicht gestort
werden. Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des jetzigen Wegenetzes erhalten
bzw. wird verbessert. Entlang der KreisstraBe entsteht ein durchgdnginger FuB3- und Radweg.
Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten, da der Geltungsbereich
keine wesentliche Erholungsnutzung aufweist. Es sind ausreichend siedlungsnahe Freirdume
vorhanden. Der Skihang bleibt frei von Bebauung.

Zur Bericksichtigung des Schutzgutes wurde eine schalltechnische Untersuchung auf
Bebauungsplanebene durchgefihrt, aufgrund der westlich verlaufenden KreisstraBe und
sidlich gelegenen StaatsstraBe. Die Orientierungswerte kénnen tag und nacht eingehalten
werden.

5.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig
verdndert. Ein Verlust eines landwirtschaftlichen Areals ist unvermeidbar. Gegeniber den
bisherigen offenen Flachen werden Uberbaute und versiegelte Fldachen entstehen.
Auswirkungen sind durch die Verdnderung der Lebensraumsituation zu erwarten.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz sind
wéhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen und durch die heranriickende Bebauung an
Landwirtschafts- und Gehdlzflachen mdglich, aufgrund von Ausweichlebensrdume im Umfeld
des Planungsbereiches ist aber von keinen populationsgeféhrdeten Wirkungen auszugehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich im
Wesentlichen durch Intensivlandwirtschaft nur von geringerer Bedeutung fir den Arten- und
Biotopschutz und Vielfalt ist und ausreichende Ersatzhabitate im nahen Umkreis vorhanden
sind. Des Weiteren werden die Lebensrdume bereits durch die StraBen, Siedlung,
Anwesenheit des Menschen sowie der intensiven Land- und Forstwirtschaft beeinflusst.

Auswirkungen auf artenschutzrechtlich bedeutende Arten werden im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Belange im Kap. 4.7 untersucht.

Um den gesetzlichen Anforderungen zu entsprechen, werden Minimierungs- und
VermeidungsmafBnahmen formuliert.

Die angrenzenden Gehdlzstrukturen werden durch Festsetzungen integriert und erhalten.
Durch eine Ausweisung einer nérdlichen Ortsrandeingriinung entstehen neue Lebensréume fir

3 GEO.VER.S.UM, 08.02.2020: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des B-Plans ,Zum Sperlasberg
2“ Stadt Velburg, S. 9f
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gehodlzgebundene Arten. Es kann davon ausgegangen werden, dass gegeniber den
artenarmen, bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen die biologische Vielfalt
erhéht wird.

5.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Bei Realisierung der Wohnbauflachen erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch
Uberbauung und befestigte Flachen. Auf den bebaubaren Fléchen werden die bestehenden
Bodenprofile weitgehend zerstort. Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen Funktionen
(Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion etc.) verlieren. Ein
Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da der Boden naturgemdfB standortgebunden
ist.

Durch Festsetzungen der maximalen Grundfldachenzahl, gestalterische Vorgaben von nicht
Uberbauten  Flachen, Beschrdnkungen zu  Aufschittungen und  Abgrabungen,
Mindestbegrinung kann der Eingriff fir das Schutzgut verringert werden.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen in offenen,
belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschlieBen.
Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen
Auswirkungen auszugehen.

Auf die Bauzeit beschrdnkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der
Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

5.4.4 Schutzgut Wasser

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Neubebauung und Verlust der
Regenwasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Direkte Einflisse durch Freilegen von Grundwasser sind nicht zu erwarten. Geringfiigige und
zeitlich beschrénkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen ergeben. Die Gefahr
von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der anerkannten Regeln
der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kdnnen durch Festsetzungen, z.B. zur Art der
unversiegelten Zufahrten und Stellplatze, Niederschlagswasserversickerung sowie der
zuléssigen Nutzung, auf Ebene des Bebauungsplanes minimiert werden.

5.4.5 Schutzgut Klima und Luft

Durch planmdBige Versiegelungen und Bebauungen kdnnen sich kleinrdumig zusdatzliche,
geringfigige Erwdrmungen und Verdnderungen der Flurwinde ergeben. Zus&tzliche
Belastungen der Luftqualitét durch Heizungsabgase oder Fahrzeugverkehr sind durch die
Ortsrandlage als nicht erheblich einzustufen. Es gibt keine relevante Verringerung der
Kaltluftproduktion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden
landwirtschaftlichen Fléchen in Siedlungsndhe vorhanden sein werden.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen wie einer nérdlichen Ortsrandeingrinung ist
als positiv zu bewerten.

Fir den klimatischen und lufthygienischen Austausch von Velburg dirfte das Plangebiet
entsprechend einer ersten Einschdtzung keine wesentliche Auswirkung haben, da ausreichend
Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete vorhanden sind.

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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5.4.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes bzw. noch freien Ortsrandlage wird durch das
Volumen und die Hohe der entstehenden baulichen Anlagen mehr oder weniger erheblich
verdndert. Es wird ein neuer Siedlungsrand von Velburg entstehen.

Von weiter entfernten Blickpunkten in ndrdlicher, westlicher und sidlicher Richtung entstehen
mittel- bis langfristig Sichtbeziige zur geplanten Wohnfléche /neuen Ortsrand.

Das neue Baugebiet wird im Zusammenhang mit der Ortschaft Velburg und deren Infrastruktur
wahrgenommen, sodass erhebliche Stérungen auf das Landschafts- und Ortsbild nicht zu
konstatieren sind, zumal im direkten sidlichen Anschluss bereits ein Wohngebiet entwickelt
und erschlossen wurde und somit die KreisstraBe Ubersprungen wurde und somit einen neuen
Ortsrand definieren.

Asthetische Verluste kénnen durch Festsetzungen auf Bebauungsplanebene, z.B. zu
Dachformen, Gebdudehéhen, Eingrinungen und Pflanzpflichten, vermieden werden und
langfristig die Eingriffe minimieren. Durch die Ausweisung einer Ortsrandeingrinung werden
die Belange des Ortbildes zusdtzlich gesichert.

Eine deutliche Verdnderung der bestehenden Ortsrandsituation ist dennoch durch die neue
entstehende Siedlungsfldche zu erwarten.

5.4.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich sind wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der Denkmaldichte im
Umfeld Kulturgiter (Bodendenkmadler) nicht génzlich auszuschlieBen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemdf Art. 8 Abs.
1-5 BayDSchG. Nur bei einer sachgemdfBen und rechtzeitigen Meldung sind erhebliche
Auswirkungen auszuschlieBBen.

Eine negative Einflussnahme auf umgebende Baudenkmdler kann durch Festsetzungen zu
Dachformen, Farben, Auf- und Abgrabungen etc. vermieden werden. Langfristig entstehen
Sichtbeziehungen zu landschaftspragenden Denkmdlern (Ruine Velburg, Hohle Hohloch,
Kirche St. Wolfgang) durch den neuen Ortsrand.

Fremdartig wirkende Anlagen kénnen in der ldndlich geprdgten Landschaft durch die
Ausweisung von Wohnbaufldchen ausgeschlossen werden.

5.4.8 Auswirkungen auf Erhaltungsziele von NATURA2000-Gebieten
Nicht gegeben. NATURA 2000-Gebiete liegen nicht im Wirkbereich der Bauleitplanung.

5.4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in  &uBerst komplexen
Wechselbeziehungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender
analysieren lassen. Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer
Dimension eine besondere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die
direkten und indirekten Auswirkungen von tempordren Fldcheninanspruchnahmen bzw. des
Verkehrs von Baufahrzeugen auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen
Bodenwasserhaushalt, im Boden befindliche Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt
werden.

Letztlich bestehen zwischen den abiotischen und biotischen Ressourcen und auch gegeniiber
weiteren Schutz- und Sachgitern hinsichtlich Beeintrdchtigungen oder partiell auch positiver
Effekte durch das Vorhaben keine besonderen bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist
nicht schon grundsdtzlich im Rahmen von Eingriffen in die Landschaft bekannt sind.
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Die prdagnanteste funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgitern Landschaftsbild und
Mensch (Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung).

Hier gilt zu beachten, dass das Landschaftsbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist,
sondern eine subjektive Projektion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die
Topographie und Struktur einer Landschaft objektiv beschrieben werden kénnen. Wertungen
eines Landschaftsbildes unterliegen Uber einen gewissen Zeitraum auch einem
gesellschaftlichen Wandel.

Bei der Bauleitplanung kann davon ausgegangen werden, dass es durch Wechselwirkungen
nicht zu zusatzlichen Beeintréchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes kommt,
die nicht bereits Uber die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter mit abgebildet sind.

5.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Erheblich Anderungen zu Erschijtterungen, Licht, Wérme, Strahlung, feste /flissige /gasférmige
Schadstoffe wird nicht zu konstatieren sein, da zukinftig nur Wohnbaufldchen entstehen
werden kdnnen.

Geringfigig wird sich, entsprechend der neuen Anwohner, der Zu- und Abfahrtsverkehr in
das neue Wohngebiet erhdhen.

5.6 Art und Menge erzeugter Abfille und Abwasser, Beseitigung und
Verwertung

Genauve Angaben iber mdgliche Abfdlle kdnnen nicht gemacht werden. Es ist mit
haushaltsiblichen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein kiinftiges Wohngebiet handelt.

Es ist gesetzlichen Rahmen die Erzeugung von Abfdllen und Abwasser erlaubt und
entsprechend zu beseitigen.

Ein Konzept zur fachgerechten Schmutzwasserbeseitigung iUber das bestehende Netz der

Stadt Velburg ist bei der Baugebietsentwicklung entsprechend zu erstellen.

5.7 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente
Energienutzung

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale
Heizungsanlagen) sind nicht vorgesehen, da aufgrund der Individualitét eines Wohngebietes
sowie durch Erfahrungen der Stadt Velburg dzbgl. kein Bedarf/Nutzen besteht.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch
Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen méglich.

5.8 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen
Fachpldnen

Auswirkungen auf Ziele und Grundsétze des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege durch
die Bauleitplanung wird nicht gesehen.

Der Geltungsbereich ist intensiv als Grinland genutzt.

Eingriffe in geschutzte Hecken (geschiitzt nach Art. 16 BayNatSchG) sind nicht zu erwarten.

5.9 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitait
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.
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5.10 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
erheblichen nachteiligen Auswirkungen

5.10.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Es ist eine Ausweisung von Grinfldchen und einer Ortsrandeingriinung festgelegt.
Uberbauung und Versiegelung werden in einem nicht unerheblichen Umfang zu erwarten sein.

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBBnahmen sind auf Bebauungsplanebene
festgesetzt:

e Festlegung von Gebdudehdhen

e Festlegung von Geschossfldchenzahl

e Beschrdnkung auf eine der Topographie angemessene Hohenlage der Gebéude
ErschlieBung und Garagen

Festsetzung ortstypischer Dachneigungen und —farben

Festsetzungen zu Werbeanlagen

Festsetzungen von zul@ssigen Auf- und Abgrabungen (Geldndegestaltung)
Beschrankung der zuldssigen Versiegelung (Grundfldchenzahl)
Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitdten
Festsetzungen zu insektenfreundlicher Beleuchtung

Festsetzungen zu Einfriedungen

5.10.2 MaBnahmen zur Kompensation

Die Eingriffe werden sowohl intern als auch extern kompensiert. Siehe Kapitel 4.6.3.

5.11 Planungsalternativen

Die Nachfrage nach Wohnbaufléchen im Landkreis Neumarkt konzentriert sich vorrangig auf
Fldchen mit optimaler Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrswegenetz.
Dies ist durch die verkehrstechnisch duBerst ginstige Lage an der Bundesautobahn A3
gegeben.

Dadurch besteht besonders am Hauptort Velburg und im direkten Umfeld ein erheblicher
Bedarf an Wohnbauflé&chen.

In den letzten Jahrzehnten hat sich der Hauptort Velburg in Richtung Siden, der StaatstraBBe
2220 und KreisstraBe NM 43 entwickelt. Diese begrenzen derzeit den sudlichen Ortsrand
des Hauptortes Velburg. Innerhalb von Velburg sind zwar vereinzelte Baulicken sowie
Innenentwicklungspotentiale fir eine Nachverdichtung vorhanden, diese befinden sich jedoch
in Privateigentum, deren Eigentimer nicht abgabebereit sind oder demndchst selbst mit einer
Bebauung beginnen. Damit stehen den ortsansdssigen Bauinteressenten am Hauptort Velburg
derzeit keine freien Bauflachen zur Verfigung.

Richtung Westen und Osten wird die Entwicklung aufgrund der Topographie (Herz-Jesu-Berg,
Schlossberg) und Waldfldachen sowie im Nordwest durch die etablierten Vollsortimenter am
Eingangsbereich des Ortes, gem. des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG),
eingeschrankt.

In der der Gesamtneuaufstellung des Fldchennutzungsplanes mit Landschaftsplan (Stand zum
11.02.2020 genehmigt) fir das gesamte Stadtgebiet Velburg ist die Planungsfldche bereits
als Wohnbaufldche ausgewiesen. Am Hauptort Velburg bestehen keine weiteren gréBeren
flachigen Entwicklungsmdglichkeiten an Wohnbaufléchen.
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Bereich der
vorliegenden
Bauleitplanung

Planungsbiro Bernhard Bartsch: Ausschnitt Fassung der Gesamtaufstellung des FNPs mit LP, Stand 14.11.2019,
o.M., genehmigt

Anfang der 1990er Johre haben sich sidlich der StaatsstraBe 2220 einzelne
Gewerbebetriebe angesiedelt. Durch diese Ansiedlung mit Uberspringen  der
UmgehungsstraBBe haben sie somit den neuen Ortsrand von Velburg bereits vorgeprégt. Durch
das neue Wohngebiet 8stlich der KreisstraBe wird der Ortsrand von Velburg nun Richtung
Nordost neu definiert. Der Ubergang zur freien Landschaft soll durch eine
Ortsrandeingrinung strukturiert werden. Das Flurstick ist im Besitz der Stadt, so dass eine
kiinftige Entwicklung gegeben ist und keine Probleme hinsichtlich eines Flachenzugriffs besteht.

Die bestehende, &rtliche Situation ermdglicht an gewdhlter Stelle eine stddtebaulich und
landesplanerisch geeignete wohnbauliche Ortsentwicklung mit geeigneter
Siedlungsanbindung.

5.12 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfdlle oder
Katastrophen zu erwarten sind

Storfallbetriebe im Wirkbereich sind dem Planverfasser nicht bekannt.
Durch die Ausweisung als ,,Wohnbaufldchen* wird ausgeschlossen, dass Betriebe nach der
sogenannten Seveso-lll- Richtlinie im Geltungsbereich zuldssig werden.

5.13 Zusdtzliche Angaben

5.13.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § Ta BauGB wurde eine
Umweltprifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen




Bebauungsplan mit integr. Grinordnungsplan Wohngebiet ,,Zum Sperlasberg 2* Seite 45 von 48
Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 13.02.2020

Umweltauswirkungen ermittelt wurden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
wurden.

Geringfigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben
nicht behandelt.

Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und géngigen
Informationen Uber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortsbegehung
hinsichtlich der derzeit ausgeibten Nutzungen.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation erfolgte keine Erhebung durch einen
Biologen. Aufgrund der intensiven Nutzung als Acker sind keine beachtlichen Artenvorkommen
zu erwarten.

Ein Schallschutzgutachten, aufgrund des Verkehrsldrmes der angrenzenden KreisstraBe
NM 43 und umliegenden StaatsstraBe, zeigt keine erheblichen Auswirkungen auf bzw. die
Orientierungswerte werden eingehalten. Eine kurze Zusammenfassung ist unter Kapitel 4.2 zu
finden.

5.13.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Unterlagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt

5.13.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich grundsdtzlich fur alle Schutzgiter, besonders fir Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen und
Bebauung erhebliche Auswirkungen entstehen.

Schutzgut Auswirkungen vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen

Mensch keine erheblichen Auswirkungen -
zu erwarten

Tiere/Pflanzen erhebliche Auswirkungen regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
potentiell mdglich des Erhalts der Mindestbegriinung und
Versiegelungen sowie Geldndegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsflachen und MaBnahmen, ggf.
Nachbesserungen - Monitoring

Boden erhebliche Auswirkungen regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
potentiell mdglich des Erhalts der Mindestbegriinung und
Versiegelungen sowie Geldndegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsflachen und MaBnahmen, ggf.
Nachbesserungen - Monitoring

Wasser erhebliche Auswirkungen regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
potentiell mdglich des Erhalts der Mindestbegriinung und
Versiegelungen sowie Geldndegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsfléchen und MaBnahmen, ggf.
Nachbesserungen - Monitoring

Klima/Luft keine erheblichen Auswirkungen regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
zu erwarten des Erhalts der Mindestbegrinung und
Versiegelungen sowie Geldndegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
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Ausgleichsfléchen und MaBnahmen, ggf.
Nachbesserungen - Monitoring

Landschafts- und keine erheblichen Auswirkungen regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
Orisbild zu erwarten des Erhalts der Mindestbegrinung und
Versiegelungen sowie Gelandegestaltung,
Uberwachung und Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsflachen und MaBnahmen, ggf.
Nachbesserungen - Monitoring

Kultur- und keine erheblichen Auswirkungen -
sonstige Sachgiter | zu erwarten

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die
Verwaltung der Stadt Velburg sowie die zustdndige Bauvaufsichtsbehdrde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléine eintreten, um so nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach
Durchfihrung des Monitorings zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Trdger des
Bauleitplanverfahrens (kommunale Planungshoheit) zusténdig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden Uber
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren.
Demnach kdnnen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4¢c Satz 2 BauGB
und § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

5.13.4 Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziiberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

6. Zusammenfassung

Die Stadt hat seit Wirksamwerden des Bebauungsplanes ,,Zum Sperlasberg” im Jahr 2017
bereits alle Bauparzellen mit Bauzwang ver&uBBert. Aufgrund des weiterhin bestehenden
Bedarfs an Wohnbaufldchen soll nun der zweite Bauabschnitt ,,Zum Sperlasberg 2 realisiert
werden.

Die vorliegende Bauleitplanung dient folglich dazu, den konkret vorhandenen und dringlichen
Bedarf an Wohnbaufldchen am Hauptort Velburg an einer passenden Stelle zu decken.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts wird der zweite Bauabschnitt entsprechend unter
Bericksichtigung der ErschlieBungsplanung mit 3,36 ha vorgesehen. Daneben erfolgt eine
Eingrinung Richtung Norden, die Planung eines Begleitgrin entlang der Kreisstra3e sowie die
Darstellung eines Spielplatzes inmitten des Quartiers.

Die Flachen des Geltungsbereiches wird derzeit vorwiegend als intensives Grinland genutzt.
Im SUden wurde der Bebauungsplan ,,Zum Sperlasberg” bereits umgesetzt.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen l&sst auf keine relevanten
Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im ndheren Umfeld sind typische Vogelarten der
Siedlungs-, Feld- und Gehdlzbereiche zu erwarten.

Die Prifung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass keine unzuldssigen Auswirkungen
unter Bericksichtigung der vorgeschlagenen MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
zu erwarten sind.

Eine wesentliche Verschlechterung der Situation durch neue ErschlieBungsstraBen des
geplanten Wohngebietes ist nicht zu erwarten, da das neue Wohngebiet unabhdngig von
den bereits bestehenden Wohngebieten auf Westseite der KreisstraBe erschlossen werden.
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Eine geringfigige Zunahme von Verkehrsldrm und Immissionen in den benachbarten Gebieten
ist nicht auszuschlieBen. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da es sich um
Ausweisung von Wohnbaufldchen handelt und kein Gewerbe- oder Industriegebiet entwickelt
wird.

Zur Bericksichtigung des Schutzgutes Mensch und Gesundheit wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt, aufgrund der westlich verlaufenden KreisstraBe und sidlich
gelegenen StaatsstraBe. Erhebliche Auswirkungen sind durch den bestehenden
StraBBenverkehr fir das neue Wohngebiet nicht zu erwarten sein. Die Larmschutzwerte kdnnen
eingehalten werden.

Bei Realisierung der Wohnbauflachen erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch
Uberbauung und befestigte Fléchen. Auf den bebaubaren Fléchen werden die bestehenden
Bodenprofile weitgehend zerstort. Der unversiegelte Boden wird seine bisherigen natirlichen
Funktionen verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht mdglich, da der Boden
naturgemdB  standortgebunden ist. Ein  Fldchenverbrauch durch die geplante
Wohngebietsausweisung ist unvermeidbar.

Dauerhafte Oberflachengewdsser liegen im Planungsbereich nicht vor. Direkte Einflusse durch
Freilegen von Grundwasser sind nicht zu erwarten. Eine Gefahr von erheblichen oder
irreversiblen Auswirkungen ist sehr gering. Bei Versickerung von Oberfldchenwasser sind
Auswirkungen bei Einhalten der technischen Regeln nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das unmittelbare &rtliche Klima sind durch zu erwartenden Versiegelungen
nicht auszuschlieBBen, im weiteren Umfeld ist jedoch keine erhebliche Auswirkung auf das Klima
zu erwarten, da weiterhin groBe zusammenhdngende Kalt- und Frischluftproduktionsfldchen
bestehen werden.

Nachhaltige Auswirkungen sind auf das Orts- und Landschaftsbild durch die zu erwartende
Wohnbebauung das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Der bisherige Ortsrand wird
Richtung Norden verschoben. Es handelt sich aber nicht um erhebliche Auswirkungen, da das
neue Wohngebiet im Zusammenhang mit der bereits bestehenden Siedlungsstruktur im
Zusammenhang gesehen wird. Durch die Ausweisung einer Ortsrandeingrinung werden die
Belange des Ortbildes Richtung Norden und Westen gesichert.

Nach den vorliegenden Informationen sind keine Baud- und Bodendenkmdler im
Geltungsbereich vermerkt. Sichtbeziehungen auf landschaftsprédgende Denkmdler (wie
Schlossberg mit Ruine Velburg, Hohle ,Hohllochberg”, Wallfahriskirche St. Wolfgang) wird
zu konstatieren sein.
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