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1 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebietes

Die Planungsfldche liegt am nordéstlichen Ortsrand von Ginching im westlichen Gemeindege-
biet der Stadt Velburg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 95
(TF), 103 (TF), 91 /3, 92 (TF) der Gemarkung Giinching, Stadt Velburg mit insgesamt ca. 1,5 ha
Flache.

Sudlich des Geltungsbereichs schliet direkt das Dorf Ginching an. Westlich und nérdlich be-
findet sich landwirtschaftliche Flur. Weiter westlich befindet sich eine genehmigte gewerbliche
Halle im AuBenbereich. Ostlich des Planungsgebietes, getrennt durch einen Flurweg und eine
Baum- und Strauchhecke befindet sich ein Sondergebiet Photovoltaik.
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Ubersichtslageplan TK 25 mit Lage der Planungsfléche, o.M. (Quelle: BayernAtlasPlus)

Die bisher unbebauten Fldchen des Geltungsbereiches werden bislang als landwirtschaftliche
Flache (Intensiv-/Wechselgrinland) genutzt. Eine Stromfreileitung verléuft nordwestlich des
Geltungsbereichs und tangiert leicht eine Ecke des Geltungsbereichs.

Die Planungsfldche ist von Norden nach Siden geneigt. Der héchste Punkt im Planungsgebiet
liegt bei ca. 538,0 m 4NN und fallt auf ca. 531 m GNN ab.
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Die Planungsfldche umfasst insgesamt ca. 1,5 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche in m2 Anteil an Gesamtifldche
Wohngebiet (Bauparzellen) 11.390 76,7 %

davon:

Flachen fir die Anpflanzung von Bdumen, 294

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Offentliche Verkehrsfléche 2.615 17,6 %
Offentliche Grinfléche 838 5,7 %
Gesamt 14.843 m? 100 %

1.2 Landes- und Regionalplanung

Sowohl laut den Zielen der Regional- und Landesplanung als auch den Leitlinien einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung werden fir eine stddtebauliche Siedlungsentwicklung entweder die
Nutzung von Innenpotenzialen (Baulicken, Brachfldchen) oder einzelne Ortsrandarrondierungen
empfohlen. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit einer Ortsrandarrondierung diesem
Ziel.

1.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen. Ziel ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die Funktionsfdahig-
keit der technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur auch zukinftig zu gewdbhrleis-
ten. Hierzu sollen Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz aktiviert wer-
den.

Derzeit stehen im Bereich Giinching keine Innenentwicklungspotentiale fir die wohnbauliche
Entwicklung in ausreichendem Umfang zur Verfigung. Eine Befragung zu den leer stehenden
Wohngebduden ergab, dass diese weitgehend nicht fir den bestehenden Bedarf zur Verfi-
gung stehen bzw. die Eigentimer nicht verkaufsbereit sind.

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

Die Planungsfldche schlieBt an ein bestehendes Dorfgebiet an.

1.2.2 Regionalplan

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

An Uberregionalen Verkehrsanbindungen sind zu nennen:
®  mehrere StaatsstraBen

=  Bundesautobahn A3
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Die Stadt Velburg wird dem ,Allgemeinen l&ndlichen Raum* zugeordnet. Das néchste Mittel-
zentrum ist Parsberg (in ca. 9 km Entfernung Luftlinie), das ndchstgelegene Oberzentrum ist
Neumarkt (in ca. 15 km Entfernung Luftlinie).
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Abb. Regionalplan Regensburg, 1b) Strukturkarte gem. LEP 2013 Anpassung Grundzentren

Die Planungsfléche liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten sowie Natur-
parks, Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten.

Okologisch-funktionell ist der Geltungsbereich vorwiegend dem Bereich Il ,Gebiete mit klein-
rdumiger und sich Uberlagernder Nutzungsstruktur zugeordnet.
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2013, Begrindungskarte: Okologisch-
funktionelle Raumaliederuna

1.3 Fldachennutzungsplan

Seit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 1990 fir die Stadt Velburg wurde der
Flachennutzungsplan mehrfach gedndert. Der derzeitig wirksame Fléchennutzungsplan der
Stadt Velburg (aus den Flachennutzungspldnen der ehemaligen selbstdndigen Gemeinden
Giinching, Oberwiesenacker und Velburg bestehend) sieht im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans derzeit noch eine Flache fir die Landwirtschaft vor. Zudem befindet sich die Grenze ei-
ner Flache , Aufsuchungserlaubnisfelder im Bereich des Wohngebietes, sowie die Trasse einer
Stromfreileitung.
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Der Flachennutzungsplan wird im Zuge des Verfahrens gemdf3 §13a Abs. 2 Punkt 2 BauGB
berichtigt. (siehe Anlage Teil E)

Darstellung des wirksamen Fldchennutzungsplanes der Stadt Velburg

Die Stadt Velburg hat zur Sicherstellung einer geordneten, stddtebaulichen Entwicklung die
Gesamtneuvaufstellung eines Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan fir das Stadtgebiet
beschlossen. Aufgrund der GroBe des gesamten Gemeindegebiets wird die Planaufstellung
jedoch einen ladngeren Zeitraum beanspruchen.

1.4 Verfahrenswahl

Zur Erleichterung des Wohnungsbaus hat die Bundesregierung im Mai 2017 im nicht beplanten
Innenbereich bei Nutzungsénderungen baulicher Anlagen zu Wohnzwecken vom Erfordernis
des Einfigens abgesehen und des Weiteren befristet bis 31. Dezember 2019 Bebauungspldne
mit einer Grundfldche von bis zu 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuléssigkeit von
Wohnnutzung auf Fldchen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen, im beschleunigten Verfahren erméglicht.

Ziel ist es, der erheblich gestiegenen Wohnbauflachennachfrage, insbesondere in den prospe-
rierenden Ballungszentren und den angrenzenden Einzugsbereichen zu entsprechen. Insbeson-
dere im Einzugsbereich des Oberzentrums Neumarkt in Verbindung mit den gemeinsamen
Oberzentren Nirnberg-Firth-Erlangen Ubersteigt seit einigen Jahren die Nachfrage dem be-
stehenden Angebot. Auch in Stadt Velburg ist dieser Nachfragedruck zuletzt deutlich gestie-
gen, was die Stadt zu vermehrten Bemishungen zur Schaffung von Wohnraum veranlasst.

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich, im Anschluss an eine im Zusammenhang bebaute Ort-
schaft.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von weniger als 10.000 m2 festgelegt.
Der Bereich des allgemeinen Wohngebiets umfasst ca. 11.390 m2. Bei einer zuldssigen GRZ
von 0,4 ergibt dies eine Uberbaubare Flache von ca. 4.560 m2,
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13b i. V. m. §13a BauGB auf-
gestellt. Es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden ErklGrung nach § 10a Abs.
1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Das Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde bereits durchgefihrt. In dem ers-
ten Entwurf wurde die westliche Gewerbefldche noch enthalten. Diese soll im weiteren nicht
mehr innerhalb des Geltungsbereiches bericksichtigt werden.
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2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis, Innenentwicklungspotential, Alternativen

Besonders am Hauptort Velburg und auch in den einzelnen Ortsteilen wie in Giinching besteht
ein erheblicher Bedarf an Wohnbaufldchen. Die Stadt bemiht sich einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden zu gewdhrleisten.

Entsprechend den baugesetzlichen Vorgaben sollen zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Fléchen die Mdglichkeiten der Entwicklung, insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen MaBnahmen der Innenentwicklung
genutzt werden. Um die allgemeinen Ziele der Innenentwicklung zu erreichen, sind insbesonde-
re Bebauungspldne zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung sowie Anpassung und Umbau
vorhandener, bebauter Bereiche geeignet.

In der Ortschaft Ginching sind zwar vereinzelte Baulicken sowie Innenentwicklungspotentiale
fur eine Nachverdichtung vorhanden, diese befinden sich jedoch in Privateigentum, deren Ei-
gentimer nicht abgabebereit sind oder demndchst selbst mit einer Bebauung beginnen. Damit
stehen den ortsansdssigen Bauinteressenten in Ginching derzeit keine freien Baufldchen zur
Verfigung.

Die Stadt Velburg befindet sich im direkten Stadt- bzw. Umland des Wirtschaftszentrums Neu-
markt. Diese ist Uber die Autobahn A 3 (Nurnberg — Regensburg) angeschlossen.

Die Nachfrage nach Wohnbaufldchen 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 mit 16 Parzellen ist eine stddtebaulich geordnete Entwicklung eines
Wohngebietes im Anschluss an vorhandene Siedlungsfldchen zur Bereitstellung von Baufldchen
fir den konkret bestehenden &rtlichen Bedarf.

Die Fldchen liegen an OrtsverbindungsstraBen. Direkt sudlich des Geltungsbereichs befinden
sich Dorfgebietsflachen. Sidlich des geplanten allgemeinen Wohngebietes liegt eine Sportan-
lage mit Tennispldtzen. Nach Schallgutachten ist von keiner Beeintréichtigung des Wohngebiets
diesbeziglich auszugehen.

2.2 Konzeption und bauliche Gestaltung

Das allgemeine Wohngebiet dient der Wohnnutzung. Es wurden alle méglichen Nutzungen
nach § 4 BauNVO zugelassen, mit Ausnahme der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen einer
Tankstelle, welche abseits von HauptstraBBen an dieser Stelle stddtebaulich nicht erwinscht ist.

Fir das allgemeine Wohngebiet sind je nach Dachform Gebdudehdhen bis zu 9 m zuldssig.
Damit sind Hauptgebdude mit ca. 2 Vollgeschossen mdglich. Eine konkrete Hohenfestsetzung
der zulassigen Hohenlage der Gebdude erfolgte mit den Hohen der geplanten ErschlieBungs-
straBBe. Dies wird durch die bewegte Topographie im Plangebiet notwendig zur Sicherstellung
von attraktiven Wohnbedingungen.

Das stddtebauliche Konzept sieht entsprechend der Prdgung des stédtebaulichen Umfelds Ein-
zel- und Doppelhduser vor. Die GrundstiicksgréBen entsprechen den derzeitigen Nachfragen.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an die stddtebauliche Situation des angrenzen-
den Siedlungsbereiches. Es ist im WA eine Grundfldchenzahl von 0,4 mit offener Bauweise
festgelegt. Fir ein flachensparendes Bauen orientiert sich die zuldssige Grundfldche an der
Obergrenze.

Die Festlegung der Gberbaubaren Flachen soll aufgrund der Hanglage eine verninftige Nutz-
barkeit der Wohngrundstiicke gewdhrleisten sowie Nachbarbelange bericksichtigen. Aus die-
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sem Grund war es erforderlich, fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfladchen die zuldssigen
Nebengebdude zu beschrdnken.

Zur ausreichenden Bericksichtigung der Belange des Orts-und Landschaftsbildes erfolgt eine
konkrete Festsetzung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (Festsetzung der zuldssigen
Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe. Hohenbezugspunkt ist fir diese Festsetzung wird
weitgehend die ndchstliegende, fir die Topographie entscheidende Oberkante der hergestell-
ten ErschlieBungsstraBe.

Aus ortsgestalterischen Griinden ist aufgrund der stddtebaulichen Randlage sowie der Hang-
lage innerhalb des gesamten Baugebiets die Regelung der zuldssigen Wandhdhe sowie der
zuldssigen Gebdudehshe erforderlich.

Die Regelungen zu den nachzuweisenden Stellplatzen ist erforderlich, da fir das Stadtgemein-
degebiet keine einheitlich geltende Satzung besteht und nach dem Grundsatz fléchensparen-
den Bauens die Querschnitte fir die 6ffentlichen Verkehrsfldchen minimiert wurden.

Erschlossen werden die Wohnbauparzellen iber die Dirner Straf8e im Siden.

Im Zuge der Baugebietsentwicklung erfolgt der Bau einer ErschlieBungsstraBe, sowie die Fest-
setzung des bestehenden, auszubauenden Flurweges als Verkehrsfldche.

Die 6ffentliche gliedernde Grinfldche im Bereich der bisherigen Parzelle 1 dient als mdgliche
Flache fir notwendige Entwdsserungseinrichtungen.

Zur ausreichenden Bericksichtigung der Umweltbelange erfolgen im Rahmen grinordnerischer
Festsetzungen Regelungen zur Pflanzung von Gehdlzen sowie zur Versiegelung von Verkehrs-
flachen und zum Umgang mit Niederschlagswasser zum Schutz von Oberfléchen- und Grund-
wasser.

2.3 Bedarfsdarlegung

Im Stadtgemeindegebiet, sowie in der Ortschaft Ginching sind kaum freie Parzellen fir
Wohnbebauung vorhanden.

Die geplanten Fldchen liegen im direkten norddstlichen Anschluss an die bestehende Ortschaft
Ginching.

Der Ort wird durch die Ausweisung der Planungsfldche sinnvoll abgerundet.

Entsprechend der Intention des ,,Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stddten
und Gemeinden” vom 11.06.2013 sollen neue Wohnbaufldchen im Anschluss an vorhandene
Siedlungseinheiten und mit ,einer ginstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch &ffent-
liche Verkehrsmittel“ (Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Ziele und Grundsdtze, S. 56) entwi-
ckelt werden. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt Wohnbaufldchen im direkten An-
schluss an ein bestehendes Wohngebiet und in Anbindung an den motorisierten Individual- und
offentlichen Personennahverkehr.

Innerhalb des Ortes Giinching sind ca. 9 freie Baufldchen und damit Baulicken vorhanden.
Diese befinden sich ausschlieBlich in Privateigentum. Deren Eigentimer sind entweder nicht ab-
gabebereit oder wollen selbst demndchst mit einer Bebauung beginnen. Damit stehen den
ortsansdssigen Bauinteressenten aktuell kaum freie Bauparzellen zur Verfiigung. Um dennoch
der wachsenden Nachfrage zu begegnen, und die Infrastruktureinrichtungen auch langfristig
sicherzustellen und auszulasten ist die Gemeinde gefordert, neue Wohnbaufldchen auszuwei-
sen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung beabsichtigt die Gemeinde, auf ein Teilfldchen der Pla-
nungsflache Wohnbau- und Mischbaufldchen zu entwickeln. Somit besteht ein Planerfordernis.

Die Planungsfldche stellt eine Méglichkeit dar, um in Ginching in stddtebaulich sinnvoller Lage
neue Wohnbaufléchen auszuweisen.
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung im Anschluss an bestehende Infrastruktureinrichtungen gesichert. Damit sind die Vo-
raussetzungen fir eine wirtschaftliche und bodenschonende ErschlieBung sowie eine kompakte
Siedlungsentwicklung gegeben.

Ziel ist es, den &stlichen Ortsrand durch eine Bebauung zu ergdnzen. Durch eine niedrige und
geldndefolgende Bebauung sowie gestalterische, ortstypische Festsetzungen auf Ebene des
Bebauungsplanes soll der Siedlungscharakter erhalten bleiben.

Die landesplanerischen Grundsdtze und Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

2.3.1 Bevolkerungszuwachs

Die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung fir den Landkreis Neumarkt! des Bayerischen
Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung geht von einer zunehmenden Bevélkerungs-
entwicklung von 2,5 bis unter 7,5 Prozent bis zum Jahr 2036 aus.

Aufgrund der Ndhe der Stadt Velburg zum Ballungsraum Neumarkt, der guten infrastrukturel-
len Anbindung an diesen und der landschaftlich attraktiven Lage ergibt sich ein Bedarf an
Wohnbaufldchen insbesondere fir ortsansdssige Bauinteressenten. Im Durchschnitt werden jdhr-
lich etwa 13 Bauanfragen (laut Bayerisches Landesamt fir Statistik, eigene Berechnung) an die
Gemeinde gerichtet.

Der aktuell verfigbare Demographiespiegel aus dem Jahr 20162 prognostiziert einen Bevdl-
kerungsrickgang auf ca. 5.000 Einwohner im Jahr 2032.

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 85 oder
unter 65 alter
2014 5220 994 3377 B49
2015 5200 1000 3400 900
2016 5200 a00 3400 900
2017 5200 900 3400 900
2018 5200 900 3400 900
2019 5200 80O 3400 1000
2020 5200 BOO 3300 1 000
2021 5200 80O 3300 1000
2022 5200 80O 3300 1100
2023 5100 BOO 3200 1100
2024 5100 BOO 3200 1100
2025 5100 80O 3100 1200
2026 5100 80O 3100 1200
2027 5100 BOO 3100 1 300
2028 5100 80O 3 000 1300
2029 5100 80O 2900 1400
2030 5100 80O 2900 1400
2031 5100 80O 2900 1400
2032 5000 80O 2 BOO 1500
2033 5000 80O 2 8OO 1500
2034 5 000 BOO 2700 1500

Abb.: Demographiespiegel Velburg, April 2016

! Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2036, Beitrdge zur Statistik Bayerns, Demogra-
phisches Profil fur den Landkreis Neumarkt i.d.Opf., Hrsg. im Mai 2018

2 Beitrége zur Statistik Bayern, Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fir die Stadt Velburg, Stand
April 2016
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Es erscheint zweifelhaft, ob eine gemeindeweise Betrachtung bei der Prognose des Wohnbau-
flachenbedarfs sinnvoll ist. Insbesondere bei fehlenden Baufldchen finden zwischen den Ge-
meinden erhebliche Wechselbeziehungen statt. Bei der Bevdlkerungsentwicklung der Stadt
Velburg ist zu beachten, dass durch die Ndhe des amerikanischen Truppeniibungsplatzes kurz-
fristige Schwankungen durch An- und Abmeldungen von amerikanischen Soldaten auftreten
kdnnen.

Zudem wirkt sich das zeitlich unterschiedliche Angebot an Bauland auf die statistischen Progno-
sen der jeweiligen Gemeinden nicht unerheblich aus. Geht man von einer Siedlungsdichte von
35 EW/ha aus, lieBe sich aus dem vom Landesamt prognostizierten Rickgang an Einwohner
kein Wohnbaufldchenbedarf fir das gesamte Gemeindegebiet ableiten.

Im Vergleich verschiedener Gemeinden im Landkreis Neumarkt i.d. Opf. konnte der Planver-
fasser feststellen, dass die Prognosezahlen aus dem Jahr 2016 aufgrund der weiterhin andau-
ernden Niedrigzinsphase sowie dem zunehmenden Wohnfldchenbedarf fir anerkannte Asyl-
bewerber oft bereits Uberholt sind und die Bevdlkerungsentwicklung zu niedrig prognostiziert
wurde.

Zum 31.12.17 lag die Einwohnerzahl von Velburg bei 5.319 (Quelle GENESIS-Online Daten-
bank). Seit dem Jahr 2013 ist ein leichter Anstieg der Bevdlkerung zu verzeichnen.

Fir eine besser abgesicherte Bevédlkerungsprognose wdre es sinnvoll, die ndchst gréBere Ein-
heit eines Landkreises mit heranzuziehen, da der Ort Ginching Uber eine gute verkehrstechni-
sche Anbindung an das Oberzentrum Neumarkt verfiigt und somit funktionell mit der Entwick-
lung des Oberzentrums und der Nachbargemeinden in Verbindung steht.

Auf Ebene des Landkreises besteht eine aktuelle Bevdlkerungsprognose aus dem Jahr 2018.
Hierbei wird fir den Landkreis eine Zunahme von 2,5 - 7,5 % bis zum Jahr 2036 gegenuiber
dem Jahr 2016 prognostiziert:



[l Stadt Velburg Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Giinching Ost* Seite 12 von 22
Begriindung in der Fassung vom 09.01.2020

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2036 gegenuber 2016 in Prozent

in Prozent Haufigkeit

=== unter -7,5 _stark abnehmend” 6 GroBte Lkr iedel i.F 153%
75 bisunter -2,5 ,abnehmend” 18 GriBte Zunahme: Lkr Dachau +155%
-25 bisunter 2,5 ,stabil” 28 Bayern: +42%
2,5 bisunter 7.5 _zunehmend” 23

B 7.5 bisunter 12,5 ,stark zunehmend” 16

B 125 odermehr  .sehrstark zunehmend” 5

Bevdlkerungsprognose Landkreis Neumarkt (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung
Mdiinchen, Stand Mai 2018)

Bei Anwendung der Prognose fir den gesamten Landkreis lasst sich fir das Stadtgemeindege-
biet Velburg ein Zuwachs von ca. 130 — 400 Einwohnern ansetzen, was bei einer Siedlungs-
dichte von 35 EW /ha einem Wohnbaufldchenbedarf von ca. 3,7 — 11,4 ha entspricht.

2.3.2 Haushaltsstrukturverdnderung

Ein steigender Wohnraumbedarf pro Einwohner und die zunehmende Zahl von Singlehaushal-
ten bedingen eine Anderung der Haushaltsstrukturen, die unmittelbare Auswirkungen auf den
Bedarf von Wohnbaufldchen haben.

Innerhalb des Planungszeitraums ist mit einer Verringerung der Belegungsdichte (Einwohner pro
Wohneinheit) zu rechnen sein. Eine Analyse dieser ergab eine Reduzierung von 2,45 EW /WE
im Jahr 2013 auf 2,428 EW /WE im Jahr 2016.
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Ubertrégt man diese Reduzierung auf einen Planungszeitraum von 15 Jahren zur Beurteilung
der zukinftigen Belegungsdichte, so wird sich diese bis zum Jahr 2031 weiter auf etwa
2,346 EW /WE reduzieren.

Entwicklung der Belegungsdichte:

Jahr Einwohner Wohneinheiten |Belegungsdichte | Verringerung

2013 5.194 2.120 2,450 EW/WE

2014 5.220 2.143 2,436 EW /WE *

2015 5.228 2.165 2,415 EW/WE *

2016 5.310 2.187 2,428 EW/WE 0,022/4 Jahre
von 2013-2016

2031 Prognose* 2,346 EW/WE 0,0055/Jahr

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

Bei einer angenommenen langjdhrigen weiteren Abnahme von 0,055 EW /WE ergibt sich im
15-Jahres-Planungszeitraum auf der Basis von ca. 2.187 Wohneinheiten ein Einwohnergleich-
wert von 120. Im Bebauungsplanzeitraum von 6 Jahren und einer durchschnittlichen Siedlungs-
dichte von zukiinftig ca. 30 - 35 EW /ha, ergeben sich rechnerisch ca. 2,5 - 3 ha Baufléchen.

2.3.3 Gegeniiberstellung Baufléichenpotentiale

»Um die Innenentwicklung zu stdrken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung geeignete
Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfléchen und leerstehende
Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden” (3.2 (B), LEP
2013). Um einer steigenden Neuversiegelung und Fldcheninanspruchnahme entgegenzuwirken,
sollen fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden (3.1 (B), LEP

2013).

Fir das Stadtgebiet Velburg existiert weder ein aktuelles Baulickenkataster noch eine Aufstel-
lung der bestehenden Baulandpotentiale. Konversionsfldchen sind nach aktuellem Stand nicht
vorhanden. Eine eigenstdndige Analyse des Planverfassers durch Luftbildinterpretation und

teils Bestandserhebung der bestehenden Baulicken zur Bestandsaufnahme und Analyse im Jahr
2016 ergab:

Ortsteil Bauliicken

Albertshofen

Altenveldorf

Dantersdorf

Deusmauer

Finsterweiling

Gunching

Harenzhofen

Lengenfeld

Mantlach

WO V|RIOIFRIO|RIDd W

Oberweiling
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Oberweickenhof 4
Oberwiesenacker 24
Pronsdorf 2
Rammersberg 3
Ronsolden 3
St. Colomann 2
Unterwiesenacker 2
Velburg 97
Gesamt 177

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

Insgesamt befinden sich zum aktuellen Zeitpunkt etwa 177 Baulicken in der Stadt Velburg, den
héchsten Anteil davon im Hauptort Velburg. Nimmt man eine durchschnittliche Grundsticksgro-

Be von 750 m2 je Grundstick an, so nehmen die Baulicken zusammen eine Fldche von etwa
13 ha ein.

ErfahrungsgemdB ist eine Realisierungsquote von 100 % der Baulicken im Planungszeitraum
von 15 Jahren unwahrscheinlich. In Velburg kann eher von einer Aktivierungsquote von max.
10 % der Baulicken ausgegangen werden. Dies entsprdche bei 177 Baulicken einem Potential
von max. ca. 18 Baulicken. Bei einer durchschnittlichen GrundsticksgréBe von 750 m? ent-
spricht dies einem Potential von ca. 1,35 ha.

Stellt man den berechneten Wohnbaufldchenbedarf den bestehenden Baufldchenpotentialen
gegeniber, so ergibt sich bei linear fortsetzender Haushaltsstrukturverdnderung folgende
Ubersicht:

Bevélkerungsentwicklung ca.3,7—-11,4 ha
Haushaltsstrukturverénderung ca. 3 ha
Baufldchenpotential - ca. 1,35 ha
Gesamtbedarf im Gemeindegebiet ca. 5,35 -13,05 ha

2.3.4 Berechnung des Wohnbauflédchenbedarfes fiir den Ort Giinching

§ Ta Abs. 2 Satz 4 BauGB verlangt nicht die BezugsgroBBe des gesamten Gemeindegebietes
bei der Darlegung alternativer Innenentwicklungspotentiale. Es ist sachgerecht, den Bedarfs-
nachweis und die Darlegung fehlender Innenentwicklungspotentiale nur auf den Planungsort zu
beziehen.

Im nachfolgenden Schritt wird der Bevdlkerungsanteil des Planungsortes Giinching an der Ge-
samtbevdlkerung auf den ermittelten Wohnbaufldchenbedarf Ubertragen. Dabei ergibt sich
folgende Ubersicht:
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Einwohnerzahl . Anteil an berechneten
Anteil an Gesamt- .
(Stand bevslkerun Wohnbauflachen-
01.01.2019) ] bedarf
Gesamtgemeinde 5.361 100 % ca. 5,35 - 13,05 ha

Giinching (mit zu-
gehdrigen 354 6,6 %

ca. 0,35 -0,86 ha
Kleinortsteilen

Quelle: Stadt Velburg, eigene Berechnung

Damit ergibt sich fur einen Planungszeitraum von ca. 6 Jahren fir Ginching ein Bedarf von ca.
0,3 — 0,9 ha Baufldchen. Der Bebauungsplan mit 17 neu entstehenden Parzellen und einem
Flachenumfang von ca. 1,4 ha liegt etwas Uber diesem Bedarf.

2.3.5 Zusammenfassung

Durch die derzeitige Zinspolitik entstand in den vergangenen Jahren bereits Gber einen ldnge-
ren Zeitraum eine erheblich zunehmende Nachfrage nach Wohnbaufléchen. Derzeit ist keine
Umkehr dieser Entwicklung festzustellen.

Die Bundesregierung hat zuletzt im Wohnbaugipfel weitere MaBnahmen zum verstdrkten
Wohnungsbau angekiindigt weitere MaBnahmen zum verstdrkten Wohnungsbau angekindigt.
Mit dem zu erwartenden MaBnahmen ist von einer weiterhin anhaltenden dynamischen Entwick-
lung auszugehen. Eine Orientierung am obersten Punkt der Prognose erscheint deshalb sachge-
recht.

Zudem ist ein erhdhter Wohnraumbedarf durch die Zuwanderung und die Flichtlingsintegration
zu erwarten. Die Staatsregierung hat hierzu einen Wohnungsbau-Pakt angekindigt. Auch wenn
diese zusdtzlichen Wohnraumbestrebungen vorrangig in den gréBeren Stddten zum Tragen
kommen werden, ist eine Verschiebung der Wohnraumnachfrage zu erwarten. Die Wohnungs-
knappheit in den Ballungszentren wird weiterhin hoch sein, der derzeit vorhandene enorme
Siedlungsdruck wird auch in den landlichen Gemeinden zunehmen. Die Orientierung am prog-
nostizierten, oberen Wert erscheint demnach sachgerecht.

Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Stadtgemeindegebiet Velburg und
insbesondere auf fir die Ortschaft Ginching die in verkehrsginstiger Lage zum Oberzentrum
Neumarkt liegt.

Freie Bauparzellen sind in dem Ortsteil Ginching nicht vorhanden.

Aufgrund der aktuell bestehenden, dynamischen Entwicklung wird die Ausweisung einer Wohn-
bauflachen von 1,5 ha als vertretbar angesehen.
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3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
3.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur
3.1.1 Verkehr

Durch die Uberregionalen StraBBen, insbesondere die Autobahnanschlussstelle ,Velburg® und
»Neumarkt Ost“ ist das Stadtgebiet mit Ortsteilen gut angebunden.

Das Stadtgemeindegebiet Velburg verfigt Uber keinen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG.

Mit einem Bushaltepunkt des Verkehrsbundes GroBraum Nirnberg (VGN) verfigt Ginching
Uber einen Anschluss an den Gberregionalen Offentlichen Personennahverkehr.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden Straf3en
sowie die festgesetzten Verkehrsfldchen gesichert. Sie verfigen Uber eine ausreichende Breite.

3.1.2 Entwadsserung

Das Schmutzwasser kann Uber die herzustellenden Anschlisse an das bestehende Kanalnetz
abgeleitet werden. Diese ist fir die neu hinzu kommenden Baufldchen ausreichend dimensio-
niert.

An der Grundsticksgrenze sind privaten Kontrollschdchte fir Schmutzwasser und Nieder-
schlagswasser zu errichten.

Gering verunreinigtes Niederschlagswasser (Dachflachen) darf — soweit méglich — auf dem
eigenen Grundstick schadlos versickert werden. Das anfallende Niederschlagswasser ist in
eine private Ruckhalteanlage mit einem Mindestspeichervolumen von V > = 3 m3 einzuleiten,
bevor es gedrosselt mit Q <= 1 |/s zum &ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet wird. Die
ordnungsgemdBe Ausfihrung und Betrieb der Grundsticksentwdsserungsanlage ist nachzuwei-
sen.

Oberflachenwasser und anderes Abwasser darf nicht auf die StraBenfldche geleitet werden.
Hausdrainagen dirfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Im Bebauungsplan ist eine Flache fir ein Regenrickhaltebecken vorgesehen.

3.1.3 Weitere Sparten

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

Die Stromversorgung kann iber das bestehende Netz angebunden und ausgebaut werden.

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

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

3.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Velburg und des Ortes Giinching sind personell und mate-
riell gut ausgestattet. Die Leistungsféhigkeit der &rtlichen Feuerwehr ist gegeben.

Das Wasserleitungsnetz fir das neue Baugebiet wird ausreichend bemessen, so dass der Druck
ausreichend hoch ist. Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches mdglich. Die Lage und
Ausfihrung der Hydranten wird frilhestmdglich 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.
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3.1.5 Bodenordnung

Die Flachen befinden sich derzeit noch in Privateigentum und stehen fir die beabsichtigte Ent-
wicklung zur Verfigung. Ein Erwerb durch die Gemeinde wird demndchst vorgenommen.

3.1.6 Immissionsschutz

Schallimmissionen:

Die Stadt Velburg weist mit Vorlage des Bebauungsplans "Giinching Ost" Wohnbaufléchen
aus.

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirken Gerdusche von benachbarten gewerbli-
chen Nutzungen, landwirtschaftlichen Anwesen, Sportanlagen (Tennisanlage) und der PV-
Freifldchenanlage im Osten ein.

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten (Anlage E) erstellt. Im Ergebnis kdnnen die Immissions-
richtwerte der genannten Anlagen im gesamten Geltungsbereich unterschritten werden.

SchallschutzmaBBnahmen sind nicht erforderlich.

Lichtimmissionen:

Durch die &stlich des geplanten Baugebietes liegende Freiflachen-PV-Anlage besteht prinzipi-
ell die Gefahr dass es zu einer unzuldssigen Beldstigung durch Blendungen kommt. Nach LAI-
Leitfaden — ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen“ wird als
kritischer Bereich Bebauung in einem Radius von 100 m im Osten und Westen der PV-Anlage
bewertet, weswegen von der Unteren Immissionsschutzbehérde ein Blendgutachten im Rahmen
des Bebauungsplanes gefordert wurde.

Es wurde ein Blendgutachten erstellt, welches dem Bebauungsplan in Anlage E beiliegt. Im
Rahmen des Blendgutachtens wurden potentielle Immissionsorte in Héhe von 2 m und 5 m, wel-
ches ca. EG und OG entspricht, im Planungsgebiet auf mégliche Blendwirkungen der PV-
Module geprift.

Im Ergebnis kdnnen an den potentiellen Immissionsorten Reflexionen durch die PV-Anlage er-
reicht werden, aber eine Blendwirkung ist nicht gegeben. Zudem ist noch die bestehende
Baum- und Strauchhecke als Barriere zwischen Wohngebiet und PV-Anlage.

Spezielle SichtschutzmaBnahmen sind damit nicht erforderlich.
3.1.7 Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff liegen gem. der On-
linedatenbank BayernAtlasPlus keine Informationen Uber Boden- oder Baudenkmadler vor. Die
ndchstgelegenen Denkmdler liegen im Ortskern.

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

3.1.8 Klimaschutz

GemdB BauGB §1 Abs. 5 S. 2 sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Es werden die folgenden MaBBnahmen und Festsetzungen zum Klimaschutz angewandt:

- Durchgrinung des Baugebietes durch COz-absorbierende Anpflanzung von Bdumen
und Strduchern (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

- Vorgaben zur Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort
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4 Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Der Planungsbereich ist bisher im Wesentlichen durch landwirtschaftliche Nutzung als Acker und
als Grinland geprégt.

Sudlich schlieBt der bestehende Ort Ginching an mit Wohnbaunutzung und landwirtschaftlichen
Gehéften. Im Sidosten befindet sich ein Tennisplatz. Ostlich schlieBt getrennt durch den Flur-
weg und eine Baumhecke eine Freifldchenphotovoltaik an. Nérdlich des Planungsgebietes be-
findet sich landwirtschaftliche Flur.

Die Flache hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholungs- bzw. Naherholungssuchende, da bis-her
eine landwirtschaftliche Nutzung stattfand. Nur der &stlich Flurweg, wird von der ansdssigen
Bevodlkerung als Spazierweg genutzt, sodass ihm beziglich der Erholungsfunktion eine leicht
erhéhte Bedeutung beizumessen ist.

Verkehrsbelastungen wie Ldrm und Schadstoffimmissionen entstehen vor allem auf der ca.
1,1 km B8stlich liegenden BAB 3. Eine Bahntrasse ist nicht vorhanden. Als weitere Larmquelle
kommt die &stlich gelegene PV-Anlage in Betracht. Es wurde ein Larmgutachten erstellt, welches
in Anlage beiliegt.

Nach Schall- und Blendgutachten sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Die biologische Vielfalt auf der bisher landwirtschaftlichen Fldche wird durch die Anlage von
Hausgdrten im Vergleich zum Bestand nicht unverhdltnism&aBig negativ beeinflusst.

Die Flachen lassen auf keine Fldchen nach § 30 BNatSchG oder Art. 23 BayNatSchG schlieBen.
Wertvolle Arten- und Lebensrdume sind durch den zukinftigen Eingriff nicht betroffen.

Im Geltungsbereich sowie angrenzend befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Das &stliche Planungsgebiet besteht ausschlieBlich aus landwirtschaftlich intensiv genutzter Fla-
che (Ackerland) ohne Gehélzbestand. Es ist nicht von einer hochwertigen oder schiitzenswerten
Artenausstattung auf der Planungsfldche auszugehen. Ostlich schlieBt eine Baumhecke an.

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollstdndig verdn-
dert. Gegeniber den bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flachen werden Gberbaute und
versiegelte Fldchen entstehen.

Die Flache des Planungsgebietes betragt ca. 1,5 ha.

Die Flachen sind Uberwiegend unversiegelt mit Dauerbewuchs und Wechselbewuchs- gegen-
wartig Dauergrinland und Ackerfléche. Angaben lber Vorbelastungen und Altlasten sind dem
Verfasser nicht bekannt. Es wurde keine Bohrung /kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fléchen inner-
halb der bebaubaren Fladchen und Stellpldtze. Der versiegelte Boden wird seine bisherige
Funktionen (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum, Nutzung als Produktionsfldche etc.) verlieren.
Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgem&B standortgebunden
ist. Angaben zu mdglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem Planverfasser nicht vor.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens ge-
wdhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfla-
chen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht
auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht
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von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem im
weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

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

Bzgl. Schutzgut Wasser sind im Geltungsbereich selbst sind keine Oberflachengewdsser vor-
handen. Das Plangebiet liegt auBerhalb von dem Verfasser bekannten Wasserschutzgebieten
und von wassersensiblen Bereichen (IUG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Ge-
biete).

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verrin-
gert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Re-
genwasserversickerung auf den versiegelten Flachen und eine mégliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Geringfigige und zeitlich be-
schrankte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen (z.B. Rammen, Bohren) 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. zu Pflanzbindun-
gen und Mindestbegrinung minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht zu er-
warten. Es wird davon ausgegangen, dass ausreichend dimensionierte Fldchen fir den Nieder-
schlagswasserriickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von Abwasser etc. vorgesehen sind.

Die Flachen liegen am nérdlichen Ortsrand von Gunching. Grundsatzlich handelt sich aufgrund
der Ortsrandlage ohne direkt angrenzende Emissionsquellen um einen gering belasteten Raum
mit guten Durchliftungsqualitaten.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StraBen und gewerblichen Nutzungen. Als
mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet kommen zum
einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung und Abluftan-
lagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2, wer-
den sich durch das neue Baugebiet nicht wesentlich erhéhen.

Das Planungsgebiet besitzt als Kaltluftproduktionsfldche fur die angrenzende Wohnbausied-
lung leicht erhohte Bedeutung. Es gibt jedoch keine relevante Verringerung der Kaltluftproduk-
tion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden landwirtschaftlichen Fl&-
chen vorhanden sein werden. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben erhalten.

Durch die zu erwartende Versiegelungen konnen sich zusdtzliche Erwdrmungen sowie Verdnde-
rungen der Flurwinde ergeben. Durch Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Pflanzbin-
dungen) kénnen die Eingriffe minimiert werden. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Klima und Luft zu erwarten.

Der Planungsbereich liegt im Norden der Ortschaft Giinching. Westlich des Geltungsbereiches
befindet sich bereits ein bestehender, genehmigter Gewerbebetrieb.

Ostlich befindet sich eine groBfléchige Freifldchenphotovoltaikanlage, sidlich schlieBt der Ort
mit Wohnbaubebauung und landwirtschaftlichen Gehéften an.

Der Geltungsbereich wird stets im Zusammenhang mit der Siedlung wahrgenommen. Die Pla-
nungsflache steigt nach Norden hin leicht an. Grundsatzlich sind im weiten und nahen Umfeld
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Einrichtungen wie Wohngebdude, Gewerbe, StraBBen, Gehdlze, Stromfreileitungen, Wald- und
Ackerflachen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes und des derzeitigen Ortsrandes wird durch das Volu-
men und die Hohe der entstehenden baulichen Anlagen veréndert. Es wird ein neuer Siedlungs-
rand norddstlicher Ortsrand von Giinching entstehen. Asthetische Verluste des Orts- und Land-
schaftsbildes konnen durch Festsetzungen zu Dachformen, Geb&udehdhen und Pflanzpflichten
vermieden werden. Umgebend besteht keine Fernwirkung, da hier bereits Siedlungs- und Stra-
Benflachen angrenzen und das neue Baugebiet somit bereits abgeschirmt wird.

Es liegen keine nennenswerten Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf Kultur- oder sons-
tige Sachgiiter, bei einer rechtzeitigen Sondierung und Meldung, vor. Grundsdatzlich sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Eine wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom
Plangebiet zu Baudenkmdlern besteht nicht.

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen méglich.

Genaue Angaben lber mégliche Abfdlle kénnen nicht gemacht werden. Es ist mit haushaltsibli-
chen Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Ein Konzept zur fachgerechten Abwasserbeseitigung Uber das bestehende Netz der Stadt Vel-
burg besteht.

Ein Landschaftsplan ist im Flachennutzungsplan integriert.

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

Weitere Fachplanungen (Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz-) sind nicht bekannt bzw. dem
Planverfasser nicht bekannt.

4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind festgesetzt:

= soweit méglich Nutzung vorhandener StraBen und Wegefldchen fir die ErschlieBung,
Verlegung der Leitungen im Bereich der vorhandenen Zufahrtswege,

= Festsetzung einer Mindestbegriinung

. Festsetzung von Mindestabstand zwischen Zaununterkante und Geldnde von 15 cm fir
eine Durchl@ssigkeit von Kleintieren.

n Rickhaltung des Niederschlagswassers mit Verdunstung und Versickerung auf Bau-
grundstiick

n Beschrdnkung von WerbemaBnahmen

= Festsetzungen zur Randeingrinung von Baufldchen, standortheimische Arten und Festle-

gung von MindestgréBen

= Festsetzung von maximalen Firsthéhen, die eine Uberm&Bige Hohenentwicklung vermei-
den
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5 GRUNORDNUNGSPLANUNG

5.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfldchen hin zur freien Landschaft
einzugrinen, bestehende Grinstrukturen zu erhalten, um weitere PflanzmaBBnahmen zu ergdn-
zen und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
nicht anzuwenden.

GemdB § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB wird fir die Planung kein Ausgleich erforderlich. Vermei-
dungsmaBnahmen sind unter Ziffer 5.4.2 genannt.

5.3 Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern vor-
kommenden Arten der folgenden Gruppen zu beriicksichtigen:

- 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 pri-
fen wdren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Eine Auswertung der ASK-Daten ergab, dass im Jahr 1993 in einer Entfernung von ca. 60 m
sUdlich der Planungsfldche an einem Weiher ein Vorkommen eines Rotmilans bestand. Durch
das Alter der Aufnahme und der starken Verkleinerung der Weiherflache seitdem, kann die
Kartierung fir die vorliegende Fldache nicht mehr herangezogen werden. Weitere Daten liegen
nach ASK im ndheren Umgriff des Planungsgebietes nicht vor.

Eine gesonderte spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes nicht vorgesehen.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes liegen Acker- und intensiv genutzte Grinlandfléa-
chen vor. Es ist damit nicht von einer hochwertigen Artenausstattung auszugehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmaBige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann
(Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt wurden die Arten der Oberpfalzliste ,,abgeschich-
tet”, die aufgrund vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifi-
ziert werden konnen.

In einem zweiten Schritt wurde durch Bestandsaufnahme bzw. durch Potenzialanalyse die ein-
zelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu wur-
den die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reich-
weite der Vorhabenswirkungen Gberlagert.

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sonstige streng geschiitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen.
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5.3.1 Landschaftsschutzgebiet, NATURA 2000 Gebiete

Nach BayernAtlasPlus befinden sich in einem Umkreis von mind. 1,2 km um den Anderungsbe-
reich keine Landschaftsschutz-, FFH- und EU- Vogelschutz-Gebiete.

5.3.2 Kartierte Biotope
Auf der Planungsfldche und im weiteren Umgriff befinden sich keine kartierten Biotope.



