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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

1. Sachverhalt, Ziel und Zweck

Die Marktgemeinde Wellheim hat einen giltigen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1993. Es gab
bisher zwei Anderungen, die sich auf Teilbereiche beziehen. Die 1. Anderung wurde 1997, die 2. Anderung
im Jahr 2001 bekannt gemacht und damit jeweils rechtskraftig.

Im Laufe der Jahre gab es einige Anpassungen oder Anderungen des FNP, die z.B. durch die Aufstellung
von Bebauungsplanen beschlossen worden sind. Diese sollen nun in einem Zug in den FNP eingearbeitet
werden.

Hierbei wird dargestellt, wie sich die Marktgemeinde (inkl. der Ortsteile) zukiinftig entwickeln wird. Die
entsprechenden Ziele und gewiinschte Entwicklung (Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Gewerbege-
biet, Gemeinbedarfsfliche) sind in der vorliegenden Anderung dargestellt und erldutert.

Auch durch Bebauung oder Umstrukturierungen haben sich einige Anderungen ergeben, so dass die Dar-
stellung des FNP nicht mehr mit den 6rtlichen Gegebenheiten, dem Bestand oder schon durchgefiihrten
Anpassungen/Anderungen (ibereinstimmt. Auch dies soll in der 3. Anderung beriicksichtigt und eingear-
beitet werden.

AuRerdem sollen die zwischenzeitlich allgemeinen Anderungen fiir das Gemeindegebiet in den Plan (iber-
nommen werden:

- Aktualisierung Boden-/Baudenkmaler

- Aktualisierung Biotopkartierung

- Aktualisierung FFH-, SPA-Flachen

- Aktualisierung der weiteren Schutzgebiete

- Aktualisierung der Vorranggebiete fiir PV-Anlagen

Der FNP erhilt im Zuge dieser Anderung eine komplette digitale Neuaufstellung. Der Marktgemeinderat
hat in seiner Sitzung am 04.12.2024 den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Flichennutzungsplans
beschlossen.

Insgesamt werden 40 Anderungsbereiche im Gemeindegebiet behandelt. Hierbei wird je auf den Grund
und die Ziele der Anderung, eingegangen, sowie eine Umweltpriifung durchgefiihrt.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

2. Bestandserhebung
2.1 Lage, Gr6Be, Raumliche Einordnung

Die Marktgemeinde Wellheim hat eine Fliche von 33,8 km? und liegt im Siidwesten des Landkreises
Eichstatt. Neben Wellheim (Hauptort) gehéren noch die Ortsteile Konstein, Gammersfeld, Hard und Bie-
senhard sowie der Weiler Aicha zur Marktgemeinde.

Abbildung 1: Lage des Marktes Wellheim im Landkreis Eichstatt (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Ge-
meinden_im_Landkreis_Eichst%C3%A4tt#/media/Datei:Wellheim_in_El.svg, am 10.03.2025)

Der Markt Wellheim liegt im Naturraum Frankische Alb, entweder im Wellheimer Trockental (ein Urdo-
nau-Tal) oder in der Hochflache der Sidlichen Frankenalb.

Verkehrstechnisch liegt Wellheim an der StaatsstralRe St2047 zwischen Dollnstein (im Norden) und Ren-
nertshofen (im Suden).
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2.2 Raumordnung, iibergeordnete Planung
2.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan (RP)

Der Markt Wellheim und der Landkreis Eichstatt sind Teil der Planungsregion Ingolstadt. Wellheim ist im
Bayerischen Landesentwicklungsprogramm (LEP) als ,Allgemeiner landlicher Raum‘ ausgewiesen. Die LEP-
Teilfortschreibung ist am 01. Juni 2023 in Kraft getreten (Verordnung vom 16. Mai 2023, GVBI. Nr. 203-1-
5-W).

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte (Anhang 2) des LEP Bayern

Wellheim liegt ca. 25 km westlich des Regionalzentrums Ingolstadt, 10 km siidlich des Mittelzentrums
Eichstatt und 10 km nérdlich des Mittelzentrums Neuburg an der Donau.

Der Regionalplan der Region Ingolstadt zeigt das gleiche Bild. Wellheim wird als Allgemeiner landlicher
Raum dargestellt, westlich des Regionalzentrums Ingolstadt.

Abbildung 3: Ausschnitt aus Karte 1 Raumstruktur des RP Ingolstadt (Stand: 19.12.2022)
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2.2.2 Schutzgebiete
Schutzgebiete

e  FFH-Gebiete:
— 7132-371 Mittleres Altmuhltal mit Wellheimer Trockental und Schambachtal
— 7132-372 Galgenberg und Schutterquelle

o  SPA-Gebiete:
— 7132-471 Felden und Hangwalder im Altmuhltal und Wellheimer Trockental

e  Naturpark:
— NP-00016 Altmdahltal

e Landschaftsschutzgebiet
— LSG-00565.01 Schutzzone im Naturpark ,Altmuhltal”

Arten- und Biotopschutz

Es gibt einige kartierte Biotope im Gemeindegebiet von Wellheim. Die genaue Lage und Kennzeichnung
der einzelnen Bereiche ist dem UmweltAtlas des LfU zu entnehmen. Die Biotope sind mit Biotopteilfla-
chen-Nummer im FNP eingetragen.

Denkmaldaten

Es gibt Bau- und Bodendenkmaler. Eine Liste mit diesen befindet sich im Anhang 2. Die einzelnen Bereiche
sind mit Nummer im FNP dargestellt.

Wasser

e  Trinkwasserschutzgebiete:
— 2210713200019
— 2210723200027

e es befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete (festgesetzt und vorliufig gesichert) oder Hoch-
wassergefahrenflachen im Gemeindegebiet

2.2.3 Anderungsbereiche

Im Folgenden werden die Anderungsbereiche entsprechend ihrer Kategorie eingeordnet. Die Ande-
rungsbereiche werden in vier Gruppen gegliedert:

Anderungen, die aufgrund eines Bebauungsplans bereits vorgenommen wurden

Berichtigungen (aufgrund eines beschleunigten Aufstellungsverfahrens)

WIN| -

Anpassungen an den Bestand

‘

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 6



3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Nr. Gruppe GroBe (m?) des FNP- | Sonstiges
Anderungsbereiches
OT Wellheim
1 Bebauungsplan 575,00 | BP ,Sudlich des Lebensmittelmarktes Netto’,
rechtsverb. 27.10.2015
2 Bebauungsplan 9.048,00 | vBP ,Dolmer’, in Aufstellung
3 Anpassung an Bestand 5.312,00
4 Anpassung an Bestand 555,00
5 Anpassung an Bestand 1.949,00
6 782,00 | von M zu Gemeinbedarf (Verwaltung)
41 181,00 | von Versorgung zu Gemeinbedarf (Jugend)
OT Konstein
7 23.345,00 | von Landwirtschaft. zu W
8 40.161,00 | von W zu Landwirtschaft.
9 Anpassung an Bestand 3.335,00
10 Berichtigung 4.827,00 | BP ,An der Grabengasse’, Satzungsbeschluss am
24.05.2023, Berichtigung FNP noch nicht bekannt
gemacht
11 Berichtigung 411,00 | OAS ,Konstein’ (FI.-Nr. 162/4), rechtsverb.
26.09.2014
12 4,907,00 | von G zu Landwirtschaft.
13 11.972,00 | von Landwirtschaft zu G
14 Bebauungsplan 19.496,00 | BP ,Am Dohlenfelsen Konstein‘, Satzungsbeschluss
24.06.2021
OT Aicha
15 Anpassung an Bestand 5.528,00
16 Anpassung an Bestand 1.620,00
17 Bebauungsplan 19.069,00 | BP ,Aicha’, in Aufstellung
OT Gammersfeld
18 Anpassung an Bestand 911,00
19 Berichtigung 2.178,00 | OAS HirtenstralRe’, Satzungsbeschluss am
13.02.2020
20 Berichtigung 3.613,00 | ES, HirtenstralRe — Flur-Nummer 53°, Aufstellungs-
beschluss gefasst
_ 2.990,00 | von Landwirtschaft zu M
22 Anpassung an Bestand 2.304,00
23 Anpassung an Bestand 5.080,00
24 Berichtigung 3.606,00 | ES, Kapellenstrale — Flur-Nummer 34/1°, Aufstel-
lungsbeschluss gefasst
25 Anpassung an Bestand 10.876,40
OT Hard
_ 26.189,00 | von Landwirtschaft zu M
27 Anpassung an Bestand 1.134,00
28 Bebauungsplan 4.739,00 | BP ,Hard — 3. Anderung’, rechtsverb. 20.05.1998
29 Bebauungsplan 13.768,00 | Aufhebung BP ,Hard- nérdlich der KreisstralRe’, Be-
schluss am 25.10.2018
_ 8.594,00 | von Landwirtschaft zu M
OT Biesenhard
31 Anpassung an den Bestand 14.698,00
32 Berichtigung 2.970,00 | OAS,Fl.-Nr. 70/1 und 123’, rechtsverb. 03.08.2005
_ 812,00 | von Landwirtschaft zu W
34 Bebauungsplan 536,00 | eBP ,Nordwestlich der PfahlstralRe’, rechtsverb.
15.03.2021
35 Anpassung an den Bestand 11.762,00
36 1.889,00 | von Griin zu Gemeinbedarf
42 3.913,90 | von Landwirtschaft zu Gemeinbedarf
Sondergebiete Solar
37 253.954,90
38 1.221.119,70
39 634.806,60
40 821.621,70
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Neuausweisungen oder Riicknahmen von Flachen werden im Folgenden noch zusammengefasst:

Neuausweisungen von Wohnbauflachen: 24.157,00 m?
Rucknahme von Wohnbauflachen: 40.161,00 m?
Neuausweisung von Mischgebieten: 37.773,00 m?
Riicknahme von Mischgebieten: --

Neuausweisung von Gewerbegebieten: 11.972,00 m?
Riicknahme von Gewerbegebieten: 4.907,00 m?
Neuausweisung von Gemeinbedarfsflache 3.913,90 m?

Rucknahme von Gemeinbedarfsflache --
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

3. Wohnraum- und Gewerbeflachenbedarfsabschatzung

3.1 Allgemeine Hinweise Bedarfsanalyse

Bei der Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen sind folgende Faktoren zu berlicksichtigen:
e die natdirliche Bevolkerungsentwicklung

e die Haushaltsstrukturverdnderung (Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe, steigende
Raumanspriiche der Wohnbevdlkerung durch steigende individuelle Raumanspriiche sowie abneh-
mende HaushaltsgroRen bei haufig gleichbleibenden WohnungsgroRen)

e  der Ersatz fur Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Sanierungsbedarf)

e gegebenenfalls ein nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (fehlendes Angebot trotz bestehendem Be-
darf, z.B. durch Hindernisse in der Baulandbereitstellung und Flachenverflgbarkeit)

e die bestehenden und aktivierbaren Baullickenpotentiale fiir eine Innenentwicklung

3.2 Bevolkerungsentwicklung
3.21 Bisherige Bevélkerungsentwicklung

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik Flrth geht in der Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
fir Bayern bis 2042, Demographisches Profil fiir den Landkreis Eichstatt (Stand Februar 2024, S. 4) von
einer Bevolkerungszunahme von 7,5 % oder mehr aus. Demnach wird die Bevolkerung im Landkreis von
135.591 (2022) auf 146.000 (2042) Menschen, um 7,7%, zunehmen (Stand Februar 2024, S. 8).

Die Bevolkerungsentwicklung des Marktes Wellheim in den Jahren 2013 bis 2022 zeigt insgesamt ein Be-
volkerungswachstum.

Abbildung 4: Bayerisches Landesamt fiir Statistik Firth, Statistik kommunal 2023, Markt Wellheim, Stand Méarz 2024
(S. 6)
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Die Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile Biesenhard, Gammersfeld, Hard, Konstein und Wellheim der
Jahre 2013 bis 2024 |asst sich analog der oben gezeigten Statistik wie folgt darstellen:

31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12.
2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
Biesenhard 298 299 303 304| 299 291 293 290 291 288 289 273
Gammersfeld 155 142 138 140 140 147 146 143 141 141 141 136

Ortsteile

Hard 197| 195| 196| 195| 204| 203| 206| 201| 210| 215| 213| 209
Konstein 1071| 1070| 1045| 1058 | 1057 1057| 1069| 1071| 1103| 1132| 1119| 1108
Wellheim 1059| 1077| 1102| 1120| 1116| 1135| 1078 | 1104| 1136| 1136| 1140| 1117
Gesamt 2.780 | 2.783 | 2.784 | 2.817 | 2.816 | 2.833 | 2.792 | 2.809 | 2.881 | 2.912 | 2.902 | 2.843

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der einzelnen Ortsteile (Quelle: Markt Wellheim, Einwohnermeldeamt am
19.03.2025)

Es zeigt sich, dass insgesamt ein Bevolkerungswachstum stattgefunden hat.

3.2.2 Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

In der Bevoélkerungsvorausberechnung des Demographie-Spiegels
fiir Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Statistik (Stand August
2021, S. 5) ist fur den Markt Wellheim ein Bevélkerungswachstum
prognostiziert. Demnach wird im Markt Wellheim im Jahr 2033 die
Einwohnerzahl 2.810 Personen betragen. Dies bedeutet im Ver-
gleich zum Jahr 2019 einen Bevolkerungszuwachs um 4,46 %.

Abbildung 5: Bevdlkerungsvorausberechnung Markt Wellheim (Demogra-
phie-Spiegel fur Bayern, Markt Wellheim, Berechnungen bis 2033, August
2021, S. 5)
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

3.23 Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs aus der Bevolkerungsentwicklung

Die bestehende Siedlungsdichte (EW/ha) wird sich aufgrund der Verkleinerung kiinftiger Grundstiicksgro-
Ren in Zukunft vergroRern. Dies lasst sich damit begriinden, dass sich die Bestandsgrundstiicke, welche
aktuell etwa 750 bis 800 m? umfassen, in den Folgejahren bzw. in den neuen Baugebieten auf 600 bis 650
m? verkleinern werden.

Zur Analyse der bestehenden Siedlungsdichte werden bestehende Bebauungsplane (bzw. Bebauungs-
plandnderungen) und ihre aktuelle Bebauung herangezogen.

Nr.5 Nr. 14 Nr. 6 Nr. 8 Summen
Flache (ha) 4,5 2,1 3,6 1,9 12,1
akt. Gebaude | 45 13 17 17 92,0

Nimmt man an, dass sich in jedem Gebaude 1,25 Wohneinheiten (WE) befinden ergeben sich fiir diese
Flache 115 WE. Nimmt man weiter eine Belegungsdicht von aktuell 2,111 EW/WE an (siehe Kap. 3.1.3),
so wohnen in dem Gebiet durchschnittlich 243 EW. Damit ergibt sich aktuell im Siedlungsgebiet von Well-
heim eine Siedlungsdichte von 20 EW/ha (243 EW / 12,1 ha). Aufgrund des prognostizierten Bevolke-
rungswachstums kann von einem leichten Anstieg der Siedlungsdichte auf 25 EW/ha ausgegangen wer-
den.

GemaR der Bevolkerungsvorausberechnung im Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik, Furth (Stand August 2021) findet in der Gemeinde Wellheim ein Zuwachs bis zum Jahr 2033 um
120 EW auf gesamt 2.810 EW statt.

Bevolkerung

Bevolkerung insgesamt 2019 2 690
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 2770
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 2810

Abbildung 6: Bevdlkerungsveranderung der Gemeinde Wellheim (Demographie-Spiegel fiir Bayern; Markt
Wellheim, Berechnungen bis 2033; S.8)

Daraus ergibt sich im 14-Jahres-Planungszeitraum (2019 — 2033) und bei einer kiinftigen Siedlungsdichte
von 25 EW/ha ein Bedarf von rund 4,8 ha Bauflache (120 EW / 25 EW/ha).

3.3 Haushaltsstrukturverdanderung

Innerhalb des Planungszeitraumes wird ebenfalls mit einer Verringerung der Belegungsdichte zu rechnen
sein. Die letzten Jahre zeigen, dass man mit einer durchschnittlichen Verringerung der EW/WE um 0,012
EW/Jahr rechnen kann.

Ubertragt man diese Reduzierung auf den Planungszeitraum bis 2033 zur Beurteilung der zukiinftigen
Belegungsdichte, so wird sich diese bis weiter auf 1,979 EW/WE reduzieren.

Jahr EW WE EW/WE Veranderung
2019 2.690 1.255 2,143

2020 2.730 1.281 2,131 -0,012

2021 2.768 1.297 2,134 +0,003

2022 2.766 1.310 2,111 -0,023

2033 Progn. 2.810 1,979

Tabelle 2: Angaben aus Statistik kommunal 2023, Gemeinde Wellheim, Stand Marz 2024

Bei einer weiteren angenommenen Anderung von 0,132 EW/WE ergibt sich im 11-Jahres-
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Planungszeitraum auf der Basis von 1.310 WE ein Einwohnergleichwert von 1.310 WE * 0,132 EW/WE =
173 EW.

Bei einer durchschnittlichen Siedlungsdichte von 25 EW/ha ergeben sich rechnerisch ca. 6,92 ha Baufla-
chen (173 EW / 25 EW/ha).

3.4 Zusammenfassung

GemaR der statistischen Prognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik ergibt sich flr die Bedarfs-
berechnung folgende Ubersicht:

Bevolkerungsentwicklung 4,8 ha
Haushaltsstrukturveranderung 6,9 ha
Gesamt 11,7 ha

3.5 Vergleich — Entwicklung der Baufertigstellung

Eine Analyse der bisher erfolgten Baufertigstellungen ergab:

Jahr Wohngebdude (WG) Wohneinheiten (WE) WE/WG

2015 10 11 1,10
2016 7 8 1,14
2017 11 15 1,36
2018 11 12 1,09
2019 4 7 1,75
2020 5 7 1,40
2021 10 20 2,00
2022 4 6 1,50
Mittel 7 10 1,42

Tabelle 3: Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik Fiirth, Statistik kommunal 2023, Stand Mdrz 2024, eigene Berechnungen

Wenn man weiterhin im Durchschnitt 7 Wohngebaude pro Jahr mit 1,42 Wohneinheiten annimmt, ergibt
sich bis 2033 ein Bedarf von 77 Gebauden mit insgesamt 109 WE.

Bei einer kunftigen Belegungsdichte von durchschnittlich 1,979 EW/WE ergibt sich ein Einwohnergleich-
wert 109 WE * 1,979 EW/WE = 216 EW. Bei einer zukinftigen Dichte von 25 EW/ha ergibt sich rechnerisch
ein Bauflachenbedarf von 8,64 ha (216 EW / 25 EW/ha).

Durch diese Berechnung wird der errechnete Prognosebedarf (11,7 ha) dem Bedarf (8,64 ha), der sich aus
den tatsachlichen Baufertigstellungen der letzten Jahre ergibt, gegenilibergestellt. Der errechnete Bedarf
ist um 3,06 ha grofer als der Bedarf aus den Baufertigstellungen. Beide Zahlen zeigen jedoch, dass in
Wellheim ein Bedarf an Bauflachen vorhanden ist. Fiir die weitere Bedarfsdarlegung wird der Mittelwert
von 10,17 ha herangezogen.

Im Ergebnis ergibt sich folglich ein prognostizierter Wohnbauflédchenbedarf Markt Wellheim von 10,17
ha.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

3.6 Gegeniiberstellung Bauflachenpotentiale

,Um die Innenentwicklung zu stérken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung geeignete
Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende
Bausubstanz, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden (3.2 (B), LEP
Stand 2023).“

,Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fiir den
Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Fléichen kann neben dem Vorrang der Innenentwicklung
vor der Aufsenentwicklung (vgl. 3.2) durch fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen (...)
entgegengewirkt werden (3.1.1 (B), LEP Stand 2023).“

Um diesen beiden Grundsatzen der Siedlungsentwicklung aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) mit Stand vom 01. Juni 2023 gerecht zu werden, werden nun die aktuell im Gemeindegebiet zur
Verfligung stehenden freien Bauflachen dem errechneten Prognosewert gegenlibergestellt.

Die aktuell vorhandenen Bauliicken bzw. bestehende Baulandpotentiale wurden mittels Flachenkataster,
Luftbildern und einer Ortsbesichtigung aufgenommen.

Die Baullicken in der folgenden Tabelle befinden sich alle in Privatbesitz (ohne Bauzwang), die Gemeinde
Wellheim hat dort kein Eigentum zu verbuchen.

Aktuelle Baullicken in den Ortsteilen (eigene Erhebung):

Wellheim 29
Konstein 32
Gammersfeld 1
Hard 8
Biesenhard 9

79

Insgesamt befinden sich 79 private Bauliicken im Gemeindegebiet von Wellheim. Nimmt man bei diesen
Grundstiicken eine durchschnittliche GrundstiicksgréRe von 750 bis 800 m? an, nehmen die Baullicken
eine Flache von 5,9 bis 6,3 ha ein.

Da jedoch aus Erfahrung nicht alle Flachen fiir eine Bebauung aktiviert bzw. realisiert werden kénnen,
kann von einer Aktivierungsquote von 30 bis 50 % ausgegangen werden. Das entspricht bei 79 Baullicken
einem Potential von 24 — 40 Bauliicken. Bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgroBe von 800 m? ent-
spricht dies einem Bauflachenpotential von 1,92 bis 3,20 ha.

In Wellheim stehen keine Baullicken zur Verfiigung, die sich in Gemeindebesitz befinden.

Stellt man nun den prognostizierten Wohnflachenbedarf dem bestehenden Bauflachenpotential gegen-
liber, so ergibt sich bei fortsetzender Haushaltsstrukturverianderung folgende Ubersicht:

Bauflachenbedarf: prognostiziert 10,17 ha
abziigl. Bauflachenpotential - 1,92 bis 3,20 ha
Gesamt 8,25 bis 6,97 ha

Bis zum Jahr 2033 ergibt sich folglich ein Bedarf an Wohnbaufléichen von 8,25 bis 6,97 ha fiir das Ge-
samtgebiet des Marktes Wellheim.

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 13



3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

3.7 Bauflachenpotentiale aus dem FNP

Aus dem hier vorliegenden Flachennutzungsplan ergeben sich folgende Bauflachenpotentiale fiir Wohn-
bebauung (Mischgebiete werden mit der Halfte der Flache angesetzt):

Ortsteil Wohnbebauung (ha) | Mischgebiet (ha)
Wellheim 5,90
Konstein 2,40 0,25
Gammersfeld 1,10 0,30
Hard 1,75
Biesenhard 3,50

12,90 2,30

Insgesamt ergeben die Flachenpotentiale im Gemeindegebiet einen Wert von 15,20 ha.

Ingenieurbiiro Marcus Kammer
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4. Begriindung der Einzelflachen
41 OT Wellheim
4.1.1 Flache Nr. 1

Gemarkung: Wellheim

Bereich: Sudlich der SchutterstralRe im Umgriff BP Nr. 18 ,Siidlich des Lebensmit-
telmarktes Netto’

Bisherige Darstellung: gewerbliche Baufldche

Zukinftige Darstellung: Sondergebiet Freizeit (Jugendaufenthalt)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines Bebauungsplans (Nr. 18 ,Siidlich des Lebensmittel-
marktes Netto’). Der Bebauungsplan ist am 27.10.20215 durch die ortsiibliche Bekanntmachung in Kraft
getreten.

Laut Begriindung zum Bebauungsplan wird das Sondergebiet Freizeit (Jugendaufenthalt) im Flachennut-
zungsplan angepasst. Diese Anpassung wird hiermit vorgenommen.

Abbildung 7: Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
gewerbliche Bauflache 574,90 -- - 574,90
Sondergebiet -- 574,90 + 574,90
Gesamt 574,90 574,90 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 308:
- ,Jugendaufenthalt’ (ca. 2005)

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 16



3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Umweltbericht:

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbe-
richt erstellt. Dies brachte zusammengefasst folgendes Ergebnis (aus Begriindung mit integriertem Um-
weltbericht zum Bebauungsplan Nr. 18 ,,Siidlich des Lebensmittelmarktes Netto” vom 30.05.2015):

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Abbildung 8: Tabelle aus Begriindung mit integriertem Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 18 "Sudlich des Lebens-
mittelmarktes Netto" vom 30.05.2015

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende Situation von Natur
und Landschaft im Wesentlichen erhalten und bei der Durchfiihrung der vorgeschlagenen

Ingenieurbiiro Marcus Kammer 17



3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalnahmen sogar geringfiigig aufgewertet werden.

Insbesondere besteht bei der Verwirklichung der Planung die Mdglichkeit, konzentriert im Ortsteil Well-
heim an einer Stelle Flachen fiir ein kleines Gewerbegebiet auszuweisen und bestehende Infrastrukturen
zu nutzen. Zusatzlich sollen durch die Ausweisung des Sondergebietes Freizeit (Jugendaufenthalt) fir die
Jugend in zentraler Lage Raummaoglichkeiten zum Treffen geschaffen werden.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtzustandekommen der Planung konnte das Geldande nach wie vor als ehemaliger Festplatz mit
Abstellmoéglichkeit genutzt werden. Eine ortsnahe Errichtung von Lagerhallen fiir ortsansassige Betriebe
im Ortsteil Wellheim ware allerdings dann nicht gegeben, so dass diese Betriebe anderweitig Lagerflachen
suchen und wegziehen missten. Der bereits auf der Flache stehende Bauwagen fiir die Jugend wiirde
nicht weiter geduldet und misste an einer anderen Stelle im Ort Wellheim untergebracht werden. Au-
RBerdem wiirde die bereits geschaffene Infrastruktur nicht im Rahmen der Méglichkeiten genutzt werden.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen
und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Siedlungserweiterung zu beurteilen
und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt
zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen
sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen, bzw. zu minimieren und entsprechende Wert-
verluste durch Aufwertung von Teilflaichen soweit moglich innerhalb des Gebietes, bzw. auRerhalb des
Gebietes durch geeignete MaBRnahmen auszugleichen.

Die textliche Bilanzierung im Beitrag zur Eingriffsregelung stellt klar, dass durch ein Blindel von MaRnah-
men zur Verminderung (reduzierte Verkehrsflachen, 6kologisch sinnvolle Wasserableitung, Wasserdurch-
lassigkeit, notwenige Entsiegelung) und zum Ausgleich (Aufwertungsflichen im Planbereich etc.), der
durch die ErschlieBung und Bebauung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zum vorherigen Zustand innerhalb des Baugebietes nahezu voll-
standig auszugleichen ist.

Aufgrund der dargestellten MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich des Eingriffs in Boden, Na-
tur und Landschaft einerseits und der besonderen Bedeutung der Gewerbegebietsflache und des Sonder-
gebietes Freizeit der Marktgemeinde Wellheim, Ortsteil Wellheim andererseits wird der vorgesehene
Ausgleich im Sinne der Werte ,,Boden”, ,Natur” und , Landschaft” in der Abwagung festgelegt.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Durch die bereits vorhandenen ErschlieBungssysteme fiir das Gewerbegebiet ,Sldlich des Lebensmittel-
marktes Netto” der Marktgemeinde Wellheim sind Alternativen zum Standort nicht moglich. AuRerdem
ist ein Teil des Plangebietes bereits gewerblich mit einer Lagerhalle genutzt. Auf dem Sondergebiet Frei-
zeit (Jugendaufenthalt) steht bereits ein Bauwagen fiir die Jugend. Der dort ebenfalls abgestellte Contai-
ner wurde zwischenzeitlich entfernt. Der Bauwagen misste dann auch entfernt und anderweitig unter-
gebracht werden.

(alle Angaben aus Begriindung mit integriertem Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Sidlich des Lebensmittel-
marktes Netto" vom 30.05.2015)
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.1.2 Flache Nr. 2

Gemarkung:

Bereich:

Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Wellheim

Ostlich der Neuburger StraRe, Teilfliche im Geltungsbereich vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan Nr. 20 ,Dolmer’ und bestehendes Seniorenwohn-
heim

gemischte Bauflache und Gemeinbedarfsflache

gemischte Bauflache und Sondergebiet (Seniorenwohnungen)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:

Ingenieurbiiro Marcus Kammer
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Abbildung 9: Ausschnitt Vorentwurf vorhabenbezogener
Bebauungsplan

In der Sitzung am 29.01.2015 beschloss der Marktge-
meinderat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 20 ,Dolmer’. Die Flache des Be-
bauungsplans soll als gemischte Bauflache ausgewie-
sen werden. Es ist geplant, dass hier ein Wohnhaus
und eine Lagerhalle entstehen, was den gemischten
Baugebietscharakter auch widerspiegelt.

In den Anderungsbereich des Flaichennutzungsplans
wird die nordlich liegende Flache des Seniorenwohn-
heims mit aufgenommen. Diese Flache wird aktuell
als gemischte Bauflache dargestellt und soll zukinf-
tig, entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung, als
Sondergebiet ,Seniorenwohnungen’ dargestellt wer-
den.

Das Seniorenwohnheim in Wellheim besteht seit
dem Jahr 2007 Die Darstellung im Flachennutzungs-
plan wird in diesem Bereich nun berichtigt bzw. an-

gepasst.
Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Gemeinbedarfsflache 3.839,20 -- -3.839,20
gemischte Bauflache 5.208,50 3.839,20 -1.369,30

Sondergebiet -- 5.208,50 +5.208,50
Gesamt 9.047,70 9.047,70 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 190/13:

,Seniorenwohnungen’ (2007)

Ingenieurbiiro Marcus Kammer
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Umweltbericht:

Im Umgriff des Bebauungsplans ist eine Umweltpriifung mit Umweltbericht erstellt worden. Der Bebau-
ungsplan befindet sich aktuell in Aufstellung und ist noch nicht rechtskraftig. Der Umweltbericht bringt
zusammengefasst folgendes Ergebnis:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigung durch die neue X
Mischgebietsflache

FPflanzen Chance zur Emichtung von Potentialen fir X

neue Lebensraume durch Sanierung der
Altlasten im Bereich von Erdarbeiten und
Einbringung von 0,6 m unbelastetem
Bodenmaterial, Erhalt der vorhandenen
Eingrinung im Mittelbereich des
Bebauungsplanes

Tiere Schaffung von neuen Lebensraumen X
durch Sanierung der Altlastenverdachts-
flachen im Bereich von bebauten Bereichen
und im begrinten Bereich im Zentrum des
Mischgebietes

Lebensraumverbessernde Malnahmen im
Bereich der verbleibenden Gehdlzbestande

Landschaft Eingrinung des westlichen Bereiches zur X
freien Landschaft
Boden Wiederherstellung des Verlustes der XXX

Bodenfunktion durch Einbringung einer
Schicht aus unbelastetem Bodenmaterial zur
Abdeckung der vorhandenen bekannten
Altlastenverdachtsfléchen.

Wasser Abdeckung der gamtnerisch genutzen XXX
Altlastenverdachtsflachen durch eine 0.6 m
starke unbelastete Bodenmatenalschicht.
Klima Veranderung des Kleinklimas durch die X
Bebauung, Verbesserung durch die
Erdauffillung und Eingrinung und
Verdunstung und Einbringung des
Oberflachenwassers in den Naturhaushalt,
graltmogliche Erhaltung des regionalen

Grinzuges.
Kultur- und Sachgiter | Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern X
Wechselwirkungen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen XX

Belangen des Umweltschutzes.

¥ = nicht erheblich, * = wenig erheblich, xx = erheblich

Abbildung 10: Tabelle aus Begriindung mit integriertem Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
20 "Dolmer" vom 23.05.2024
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende Situation der Altlas-
tenverdachtsflachen saniert, beseitigt und aufgewertet werden. Insbesondere besteht bei der Verwirkli-
chung der Planung die Moglichkeit, zentriert im Ortsteil Wellheim an einer Stelle Flachen fiir ein Misch-
gebiet auszuweisen und bestehende Infrastrukturen zu nutzen.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtzustandekommen der Planung bleibt das Geldande nach wie vor als Schuttabladeplatz und Altlas-
tenverdachtsflache bestehen. Eine ortsnahe Errichtung einer Lagerhalle fiir den ortsansassigen Betriebe
der Fa. Dolmer im Ortsteil Wellheim ware allerdings dann nicht gegeben, so dass sich dieser Betrieb an-
derweitig aulerhalb des Gemeindegebietes eine Lagerflache suchen oder wegziehen misste. Die bereits
vorhandenen Infrastrukturen der Fa. Dolmer kdnnten nicht im Rahmen der Mdglichkeiten genutzt wer-
den.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen
und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante Siedlungserweiterung zu beurteilen
und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt
zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen
sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen, bzw. zu minimieren und entsprechende Wert-
verluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit moglich innerhalb des Gebietes, bzw. auRerhalb des
Gebietes durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Der erforderliche Ausgleich in einem Umfang von 1.627 m? wird wie folgt nachgewiesen: Ausgleichs-/Er-
satzmalnahmen im Bereich der Flur-Nr. 317 und 318 der Gemarkung Wellheim

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Durch die bereits vorhandenen ErschlieBungssysteme fir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 20 ,,Dol-
mer” der Marktgemeinde Wellheim sind Alternativen zum Standort nicht gegeben. AuRerdem soll hier
eine Erweiterung fir die Fa. Dolmer, die in unmittelbarer Nahe bereits entsprechende Flachen nutzt, ge-
schaffen werden.

(alle Angaben aus Begriindung mit integriertem Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 ,Dol-
mer“ vom 23.05.2024)

Der nérdliche Bereich des Anderungsumgriffs (Seniorenwohnheim) ist eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplans. Hier steht seit 2007 ein Seniorenwohnheim.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Flichennutzungsplandnderung wird keine Anderung eintreten. Das betroffene
Grundstick wird bereits genutzt und ist bebaut. Es wird lediglich eine Anpassung des Flachennutzungs-
plans an bestehende Gegebenheiten vorgenommen.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht andern. Die Flachen sind bereits bebaut und
angelegt. Es wird sich keine Anderung einstellen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Da es sich um eine Anpassung an den Bestand handelt sind hier keine MaBnahmen geplant. Bei weiteren
Bebauungen wird eine Baugenehmigung notwendig, bei der Mallnahmen festgelegt werden kénnen.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Anderweitige Planungsalternativen sind hier nicht vorhanden, da sich die Bereiche an der bestehenden
Situation vor Ort orientieren und es sich um eine Anpassung der Darstellung an den Bestand handelt.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

4.1.3 Fliche Nr. 3

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Wellheim
im Siden, 6stlich der Neuburger StraRe
Flache fur Landwirtschaft

Grinflache (Kleingarten/Schrebergéarten)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 24.10.2024 beschloss der Marktgemeinderat den Bereich der bestehenden Schreber-
garten in den Flachennutzungsplan mit aufzunehmen. Aktuell wird der Bereich als Flache fiir die Land-
wirtschaft dargestellt. Gleichzeitig wurde beschlossen, dass die in der Flaichennutzungsplandnderung zu-
lassigen Nutzungen in diesem Bereich (iberlegt und in der Begriindung dargelegt werden.

In der Sitzung am 04.12.2024 wurden durch den Marktgemeinderat folgende Punkte festgelegt, die fir
die Zulassigkeit von Vorhaben als Orientierung dienen:

e pro Parzelle ist maximal 1 Gebdude bis 24 m? (einschl. iiberdachtem Freisitz) zuldssig
e Gebdude diirfen nicht dem dauerhaften Wohnen dienen
e pro Parzelle ist eine Versiegelung von maximal 25 % zulassig
e essind keine gewerblichen Nutzungen oder Werkstatten (auch Hobbywerkstatt) zuldssig
e Einfriedungen sind als Hecken oder offene Zdune bis 1,10 m Héhe zuldssig (keine Stacheldraht-
zdune)
e essind keine festen Feuerstellen zuldssig
e Ruhezeiten:
Mo — Sa 12.00 — 14.00 Uhr und 20.00 — 07.00 Uhr
So und Feiertage ganztagig

Das Gebiet soll in erster Linie der Erholung dienen. Durch die oben genannten Punkte wird dies gewahr-
leistet und ist fiir alle dort ansdssigen klar geregelt und definiert.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 5.311,90 - -5.311,90
Griinflache -- 5.311,90 +5.311,90
Gesamt 5.311,90 5.311,90 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - neutral/keine: Anpassung an den

Immissionen Bebauung und angrenzende Bestand, bereits bebaute Flachen

(Larm, Nutzung (Mischgebiet, werden angepasst; bestehende

Geruch) landwirtschaftliche Flachen, Nutzungen bleiben erhalten

Staatsstralle, Gewerbegebiet)
- bestehende Nutzung der Flache als

Schrebergarten
Erholung - Flachen dienen aktuell schon - neutral/keine: kein Verlust von
grolStenteils der Erholung Erholungsflachen
Tiere - bestehende Kleingartenanlage, die | - neutral/keine: kein Verlust von
/Pflanzen bereits zum Teil bebaut ist schiitzenswerten Strukturen;
- gartnerische Nutzung der Parzellen Flachen sind schon bebaut und

gartnerisch genutzt
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Boden - Kleingarten zum Teil versiegelt - neutral/keine: genaue Definition
bzw. bebaut des Versieglungsgrades
- gartnerische Nutzung - Boden bleibt groftenteils
unverandert durch gartnerische
Nutzung
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
- Gemeindegraben betroffen

- Gemeindegraben wird nicht
beeintrachtigt

Luft/Klima - bestehende Kleingartenanlage, die | - neutral/keine: geringer

bereits zum Teil bebaut ist Versieglungsgrad

- gartnerische Nutzung der Parzellen | - Frischluftentstehung wird nicht
gehemmt

Landschafts- - Ortsrandlage - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild - durch gartnerische Nutzung gut Anderungen

eingebunden in die Umgebung - gute Einbindung bleibt erhalten
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine

/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrédchtigung
hohe Beeintréchtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird keine Anderung eintreten. Die betroffenen Parzellen werden bereits
kleingartnerisch genutzt. Der betroffene Bereich wird lediglich in den Flachennutzungsplan aufgenommen
und mit ,Nutzungsregeln’, die durch die Gemeinde festgelegt wurden, versehen. Diese Regeln stellen auch
nochmal deutlich heraus, dass hier die Erholung und gartnerische Nutzung im Vordergrund stehen sollen
und die Versiegelung in einem sehr geringen Rahmen gehalten werden soll.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich andern. Die Flachen sind bereits
als Schrebergirten genutzt und die Parzellen sind teilweise bebaut. Es wird sich keine Anderung einstel-
len.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Da es sich um eine Anpassung an bestehende Strukturen handelt, sind hier keine Mallnahmen geplant.
Bei weiteren Bebauungen wird eine Baugenehmigung notwendig, bei der MaRnahmen festgelegt werden
kénnen.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Anderweitige Planungsalternativen sind hier nicht vorhanden, da sich die Bereiche an der bestehenden
Situation vor Ort orientieren und es sich um eine Anpassung der Darstellung an den Bestand handelt.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

414 Fliche Nr. 4

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Wellheim
Nordlich der Talleiten (Talleiten 23)
Flache fur Landwirtschaft

gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Hier wird eine Berichtigung der Darstellung durchgefiihrt. Es ist auf dem betroffenen Grundstiick ein
Wohnhaus errichtet worden. Aktuell wird die Flur-Nummer als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt,
was nicht mehr dem Bestand entspricht.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 544,40 -- - 544,40
gemischte Bauflache - 544,40 + 544,40
Gesamt 544,40 544,40 -

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 335:
- ,Wohnhaus’(28.10.1998)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Das Wohnhaus ist bestehend. Durch die Eintragung der Flache als gemischte Bauflache im Flachennut-
zungsplan sind auf die Schutzgiiter keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da hier am Bestand nichts ge-
andert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in diesem Fall verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.1.5 Flache Nr. 5

Gemarkung: Wellheim

Bereich: Grundschule Markt Wellheim

Bisherige Darstellung: Wohnbauflache

Zukinftige Darstellung: Gemeinbedarfsflache (Schule)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Im Bereich der Grundschule hat eine Verschmelzung von Grundstiicken stattgefunden, so dass alle Berei-
che inkl. AuBenbereich der Grundschule auf einer Flur-Nummer liegen. Im Zuge der Flachennutzungs-
plandnderung soll nun der Stiidwestliche Bereich der ,neuen’ Flur-Nummer mit in die Gemeinbedarfsflache
aufgenommen werden. Hier befindet sich ein Teil des Pausenhofes bzw. der AuRenanlagen der Schule.
Aktuell ist der Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.

Es handelt sich um eine Berichtigung des Flachennutzungsplans, da die Nutzung auch vorher schon als Teil
der Schule vorhanden war.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Wohnbauflache 1.948,60 -- -1.948,60
Gemeinbedarfsflache -- 1.948,60 +1.948,60
Gesamt 1.948,60 1.948,60 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Es handelt sich um einen bestehenden Pausen- und AuBenbereich der Grundschule. Durch die Eintragung
der Flache als Gemeinbedarfsflache im Flachennutzungsplan sind auf die Schutzgiiter keine Beeintrachti-
gungen zu erwarten, da hier am Bestand nichts gedandert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in
diesem Fall verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

4.1.6 Flache Nr. 6

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Wellheim
Marktplatz
Mischgebiet

Gemeinbedarfsflache (6ffentliche Verwaltung)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Das Rathaus und die 6ffentliche Verwaltung von Wellheim werden in das ehemalige Sparkassengebaude
verlegt. Im Zuge der Flachennutzungsplandanderung wird das Grundstiick der ehemaligen Sparkasse von
einem Mischgebiet in eine Gemeinbedarfsflache (6ffentliche Verwaltungen) umgewandelt.

Es handelt sich um eine Berichtigung des Flachennutzungsplans.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
gemischte Bauflache 781,20 -- -781,20
Gemeinbedarfsflache -- 781,20 + 781,20

Gesamt 781,20 781,20 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Marktplatz 12 (20.01.1997)

- Umbau mit Einbau einer Sparkassen-Zweigstelle im EG und einer Arztpraxis sowie 2 Wohnungen im 1.
0G (1998)

- Umbau und Nutzungsdanderung Marktplatz 12 (in Genehmigung)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Es handelt sich um ein bestehendes Geb&dude, welches in der Flache nicht verandert wird. Das Gebaude
wird im Inneren umgebaut, so dass die Verwaltung dort einziehen kann. Das Grundstiick ist im Bestand
nahezu vollstandig versiegelt, was keinerlei schiitzenswerten Strukturen erwarten lasst. Auf eine detail-
lierte Untersuchung wird in diesem Fall verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.1.7 Flache Nr. 41

Gemarkung: Wellheim

Bereich: Kldranlage / Wertstoffhof

Bisherige Darstellung: Versorgungsflache (Abwasser)

Zukinftige Darstellung: Gemeinbedarfsfliche ,Freizeit/Erholung/Jugend’

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Der Jugendtreff im OT Wellheim befindet sich aktuell innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Stdlich des
Lebensmittelmarktes Netto’. Hier wurde im Westen ein Sondergebiet Freizeit (Jugendaufenthalt) festge-
setzt.

Aufgrund der Larmbelastung gegeniiber der Anlieger soll der Jugendaufenthalt nun verlegt werden. Um
das umzusetzen soll im FNP eine Flache fir Gemeinbedarf (Freizeit/Erholung/Jugend) eingetragen wer-
den.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Versorgungsflache 181,40 -- - 181,20
Gemeinbedarfsflache -- 181,40 + 181,40
Gesamt 181,40 181,40 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Der Bereich auf dem der Bauwagen der Jugendlichen aufgestellt werden soll ist eine Griinflache. Diese
befindet sich direkt angrenzend zur Zufahrt Klaranlage bzw. Wertstoffhof. Aktuell wird die Flache auch als
kleines Lager genutzt.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Wenn der Bauwagen dort aufgestellt wird sind keine Anderungen zu erwarten. Es wird weiter keine zu-
satzliche Versiegelung vorgenommen. Die Griinflache bleibt erhalten. Das Lager muss entfernt werden.

In unmittelbarem Umfeld befinden sich keine Wohngebaude, daher ist auch in Bezug auf Immissionen
(Ldrm) keine Anderung fiir den Bestand zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.2 OT Konstein

4.2.1 Flache Nr. 7

Gemarkung: Konstein

Bereich: Nordosten, Ortsrand

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Wohnbauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 04.12.2024 hat der Marktgemeinderat beschlossen die Flachen mit den Flur-Nummern
128, 675 (Teilfl.) und 679/2 (Teilfl.) als Bauland in den Flichennutzungsplan aufzunehmen. Die Flache soll
als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Im Gegenzug dazu wird die im FNP eingetragene Wohnbaufla-
che (siehe Punkt 11.2.2 Flache Nr. 8) zurlickgenommen und zu landwirtschaftlicher Flache.

In Konstein stehen wenige Flachen zur Verfligung, die eine Weiterentwicklung des Ortes ermdglichen.
Durch die topographische Lage des Ortsteils und auch durch zahlreiche naturschutzfachliche Aspekte sind
hier kaum Erweiterungsmaglichkeiten vorhanden. Das Gebiet im Norden bietet sich fiir eine Entwicklung
an. Das Geldnde in diesem Bereich fallt von Nordost nach Siidwest ab.

Im Sidosten grenzt bestehende Wohnbebauung an. Eine ErschlieBung des Gebietes kann Gber die Ro-
merbergstraRe erfolgen.

Das Gebiet liegt aullerhalb des Landschaftsschutzgebietes oder sonstigen Schutzgebieten. Ein Biotop
wirde angrenzen.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 23.341,00 -- -23.341,00
Wohnbauflache -- 23.341,00 +23.341,00
Gesamt 23.341,00 23.341,00 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Bebauung und angrenzende in der Bauphase
(Larm, Nutzung (Wohngebiet, - gering durch Anliegerverkehr (all-
Geruch) landwirtschaftliche Flachen) gemeines Wohngebiet)
- bestehende Nutzung: intensiv
landwirtschaftlich (Acker), Radweg
Erholung - Esfldhren (Fern-)Wanderwege und | - gering: Wander-
(Fern-)Radwege durch das Gebiet Radwegverbindungen miissen
erhalten bleiben
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: weniger, qualitativ
/Pflanzen Nutzung hochwertigere Habitate
- kartiertes Biotop im Nordosten - Teilversiegelung
- LSG angrenzend - Biotop ist zu erhalten und zu
schitzen
Boden - bisher (bis auf den Radweg) - mittel: bisher unversiegelte Flache
unversiegelte Flache wird teilweise versiegelt
- intensiv landwirtschaftliche - Bodenprofil und -funktion wird
Nutzung (Acker) verandert
- fast ausschlieRRlich Rendzina,
Braunerde-Rendzina und Terra
fusca-Rendzina
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen

Ingenieurbiiro Marcus Kammer

36



3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: Wald und freie Landschaft
gewissem MaR der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung

Landschafts- - Ortsrandlage - neutral/keine: keine essenzielle

/Stadtbild - freie Landschaft und Wald Anderungen
angrenzend - gute Einbindung kann hergestellt

werden
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrdchtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen liberformt ist, wird in der Regel durch gértnerische Nutzungen
und Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dndern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine dkologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Wohnraumbedarf bleibt weiterhin
bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Lésungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Das Wohngebiet wiirde die beste-
hende Bebauung ergdnzen. Es misste eine Eingriinung des Gebietes festgelegt und die GroRe an den
tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Zudem werden MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
von negativen Beeintrdchtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Im OT Konstein stehen Erweiterungsflachen nur in sehr geringem MaR zur Verfligung. Bisher ist eine Fla-
che nordlich der StaatsstralRe St 2047 als mogliche Baulandflache in den Flachennutzungsplan eingetra-
gen. Diese Flache ist aber z.B. aufgrund der Lage angrenzend an die Staatsstralle nicht umsetzbar und
wird daher aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen (Punkt 4.2.2). Daher ist die hier behandelte
Flache aktuell die einzige Erweiterungsmaoglichkeit.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.2.2 Flache Nr. 8

Gemarkung: Konstein

Bereich: im Westen, nordlich der Staatsstralle St 2047

Bisherige Darstellung: Wohnbauflache, Griinflache

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache, Flache fiir Landwirtschaft

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 04.12.2024 hat der Marktgemeinderat beschlossen die Flachen mit den Flur-Nummern
153 und 153/6 nicht mehr als Bauland auszuweisen und entsprechend der tatsachlichen, aktuellen Nut-
zung als Flache fiir die Landwirtschaft und Mischgebiet auszuweisen.

Das Gebiet wurde im Rahmen der 2. Anderung des Flichennutzungsplans als Wohnbaufldche aufgenom-
men, um den Bedarf an Wohnflache zu decken.

Mittlerweile hat sich herausgestellt, dass die Umsetzung an dieser Stelle schwierig ist. Direkt stdlich ver-
l[auft die St 2047, was zum einen zu einer Bauverbotszone fuhrt und zu einer Larmbelastung fir kinftige
Bewohner. AuBerdem befindet sich ein Bodendenkmal innerhalb des Gebietes, was zu einem enormen
Mehraufwand bei einer ErschlieRung der Flachen flihren wiirde. Auch die Erwerbbarkeit der Flache ist
nicht moglich.

Im Zuge dieser Anderung soll nun diese Fliche wieder aus dem Flichennutzungsplan herausgenommen
werden. Im Gegenzug soll eine andere Flache (siehe Punkt 12.2.1) als Wohnbauflache aufgenommen wer-
den.

Der ostlichste Bereich (Flur-Nummer 153/6) ist mittlerweile bebaut.

Im Osten an die Flache grenzt die Bebauung von Konstein an, im Stiden Wald bzw. eine Pferdekoppel, im
Norden und Westen zundchst landwirtschaftliche Flache.

Schutzgebiete befinden sich nicht im Anderungsbereich.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Wohnbauflache 28.174,20 - -28.174,20
Grinflache 11.986,60 - -11.986,60
Flache fir Landwirtschaft -- 38.271,50 +38.271,50
gemischte Bauflache -- 1.889,30 +1.889,30
Gesamt 40.160,80 40.160,80 -

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 153/6:
- Letzte Baugenehmigung bezgl. Anbau einer Wohnung an das Einfamilienhaus (29.02.1996)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - neutral/keine: Reduzierung der
Immissionen Bebauung und angrenzende Wohnbauflache
(Larm, Nutzung (Mischgebiet,
Geruch) landwirtschaftliche Flachen,
Staatsstralie)

- bestehende Nutzung: intensiv
landwirtschaftlich (Acker)

Erholung - Flache ohne besondere - neutral/keine: Reduzierung der

Erholungsfunktion Wohnbauflache
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Tiere - intensiv landwirtschaftliche - neutral/keine: Reduzierung der
/Pflanzen Nutzung Wohnbauflache
- potentielle Wohnbauflache

Boden - intensiv landwirtschaftliche - neutral/keine: Reduzierung der
Nutzung (Acker) Wohnbauflache
- vorherrschend Braunerde

Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - neutral/keine: Reduzierung der
gewissem Mald der Wohnbauflache

Frischluftbildung
- potentielle Bauflache mit
Reduktion der Frischluft und

Erwarmung
Landschafts- - Ortsrandlage umgeben von freier - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild Landschaft Anderungen
Kultur- - Bodendenkmal betroffen - neutral / keine

/Sachgiiter
Zeichenerklarung:

neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrédchtigung
hohe Beeintréchtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht dndern. Es wird keine Versiegelung
stattfinden und die Flache bleibt nach wie vor landwirtschaftlich genutzt. Der Ostlichste Bereich (neu
Mischgebiet) ist bereits bebaut, auch hier wird sich keine Anderung einstellen. Die Eingriinung im Siiden
ist hier erfolgt. Die geringere Versiegelung ist eher positiv zu werten, da das Gebiet weiter als Frischluf-
tentstehungsgebiet erhalten bleibt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Der Flachennutzungsplan wiirde weiterhin Potential flir ein Wohngebiet mit Eingriinung bieten. Es wiirde
eine Flachenversiegelung stattfinden und mehrere Schutzgiiter wiirden beeintrachtigt werden.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Durch die Reduzierung von Baurecht sind keine MaRBnahmen zur Verringerung oder Vermeidung sowie
Ausgleichsflachen notwendig.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Potentielle Wohnbauflache, um den Wohnbedarf decken zu kénnen, wird an anderer Stelle vorgesehen.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.2.3 Flache Nr. 9

Gemarkung: Konstein

Bereich: im Westen, stidlich der Staatsstrafle St 2047

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Grinflache (Pferdekoppel)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Der betreffende Bereich wird bereits als Pferdekoppel genutzt. Es handelt sich daher um eine Berichtigung
der Darstellung im Flachennutzungsplan. Durch die Zweckbestimmung Pferdekoppel wird hier klar defi-
niert welche Nutzung auf der Griinflache zulassig ist.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 3.335,10 -- -3.335,10
Griinflache -- 3.335,10 +3.335,10
Gesamt 3.335,10 3.335,10 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Die Pferdekoppel ist bestehend. Durch die Eintragung der Flache als Griinflache statt Flache flr Landwirt-
schaft im Flachennutzungsplan sind auf die Schutzglter keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da hier
am Bestand nichts gedndert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in diesem Fall verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.2.4 Fldche Nr. 10

Gemarkung: Konstein

Bereich: Suden, Bebauungsplan ,An der Grabengasse’
Bisherige Darstellung: gemischte Bauflache

Zukinftige Darstellung: Wohnbauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 28.10.2021 hat der Marktgemein-
derat die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der
Grabengasse’ beschlossen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans erfolgte im beschleunigten Verfahren
nach §13b BauGB. Am 05.06.2023 hat der Marktge-
meinderat den Satzungsbeschluss gefasst.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde fest-
gehalten, dass der Flachennutzungsplan im Zuge der
Berichtigung angepasst werden muss. Die Flachen
sollten von einer gemischten Bauflache in Wohn-

Abbildung 11: Ausschnitt Bebauungsplan, Stand Sat- Pauflache gedndert werden.

zungsbeschluss
g Die Berichtigung des Flachennutzungsplans wurde

noch nicht durchgefiihrt und wird nun im Rahmen der 3. Anderung des Flichennutzungsplans gemacht.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
gemischte Bauflache 4.827,20 -- -4.827,20
Wohnbauflache -- 4.827,20 +4.827,20
Gesamt 4.827,20 4.827,20 --

Umweltbericht:

Ein Umweltbericht sowie eine Ausgleichsbilanzierung war damals nicht notwendig, auch bei der Berichti-
gung des Flachennutzungsplans ist eine Umweltpriifung nicht notwendig.

Zur Abklarung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch-
geflihrt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung der VermeidungsmalRnahmen (Baufeldrau-
mung (Rodung) auBerhalb der Vogelschutzzeit und Minimierung des Arbeitsumfeldes zum Schutz der an-
liegenden freien Landschaft als Tierlebensraum) keine CEF-MalRnahmen erforderlich sind. Ebenso sind
keine Verbotstatbestande betroffen.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.2.5 Flache Nr. 11

Gemarkung: Konstein

Bereich: stdlicher Ortsrand, Bereich aulRerhalb der Ortsabrundungssatzung
Bisherige Darstellung: gemischte Bauflache

Zukinftige Darstellung: Waldflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Die Flache Sudwestlich der Ortsabrundungssatzung soll im Flachennutzungsplan entsprechend ihrer tat-
sachlichen Nutzung (Wald) dargestellt werden. Aktuell ist die Flache als gemischte Bauflache dargestellt,
wurde jedoch im Rahmen der Ortsabrundungssatzung nicht mit in den Innenbereich des OT Konstein auf-
genommen, was eine zuklnftige Bebauung erschwert. Auch die ErschlieBung dieses Grundstiicks ist auf-
grund der Gegebenheiten nur schwer umsetzbar.

Zudem ist die Flache von Wald umgeben, was eine Bebauung aufgrund des notwendigen Abstands zu
Waldern (Baumfallgrenze) unmaoglich macht.

Daher hat sich der Marktgemeinderat entschieden die Flache als Waldflache darzustellen, was auch der
tatsachlichen Nutzung entspricht.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
gemischte Bauflache 411,40 -- -411,40
Waldflache -- 411,40 + 411,40
Gesamt 411,40 411,40 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Die betroffene Flache ist im Bestand bereits bewaldet. Durch die Eintragung der Flache als Waldflache
statt gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan sind auf die Schutzgiter keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, da hier am Bestand nichts gedandert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in diesem Fall
verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.2.6 Flache Nr. 12

Gemarkung: Konstein

Bereich: im Osten, stidlich der StaatsstraRe St 2047

Bisherige Darstellung: gewerbliche Bauflache

Zukinftige Darstellung: Flache fur Landwirtschaft

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Im aktuell gliltigen Flachennutzungsplan ist der betroffene Bereich als Gewerbegebiet ausgewiesen. Da
eine Umsetzung an dieser Stelle schwer moglich ist, hat sich der Marktgemeinderat entschlossen den
Bereich nicht mehr als Gewerbeflache auszuweisen. Zukiinftig wird das Gebiet als Flache fiir die Landwirt-
schaft (aktuelle Nutzung) dargestellt.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
gewerbliche Bauflache 4.907,20 - -4.907,20
Flache fir Landwirtschaft -- 4.907,20 +4.907,20
Gesamt 4.907,20 4.907,20 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - neutral/keine: Reduzierung der ge-
Immissionen Bebauung und angrenzende werblichen Flache
(Larm, Nutzung (Gewerbegebiet,
Geruch) Staatsstralie)
- bestehende Nutzung: intensiv
landwirtschaftlich (Acker)
Erholung - Flache ohne besondere - neutral/keine: Reduzierung der
Erholungsfunktion gewerblichen Flache
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - neutral/keine: Reduzierung der
/Pflanzen Nutzung gewerblichen Flache
- potentielle Gewerbeflache
Boden - intensiv landwirtschaftliche - neutral/keine: Reduzierung der
Nutzung (Acker) gewerblichen Flache
- vorherrschend Braunerde
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - neutral/keine: Reduzierung der
gewissem Mald der gewerblichen Flache
Frischluftbildung
- potentielle Bauflache mit
Reduktion der Frischluft und
Erwarmung
Landschafts- - Ortsrandlage - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild Anderungen
Kultur- - kein Bodendenkmal betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter

Zeichenerklarung:

neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrédchtigung
hohe Beeintréchtigung
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern. Es wird keine Versiegelung
stattfinden und die Flache bleibt nach wie vor landwirtschaftlich genutzt. Die geringere Versiegelung ist
eher positiv zu werten, da das Gebiet weiter als Frischluftentstehungsgebiet erhalten bleibt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Der Flachennutzungsplan wiirde weiterhin Potential flr ein Gewerbegebiet bieten. Es wirde eine Fla-
chenversiegelung stattfinden und mehrere Schutzgiiter wiirden beeintrachtigt werden.

- Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Durch die Reduzierung von Baurecht sind keine MaBnahmen zur Verringerung oder Vermeidung sowie
Ausgleichsflachen notwendig.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Potentielle Gewerbeflache, um den Bedarf decken zu kdnnen, wird an anderer Stelle vorgesehen.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.2.7 Flache Nr. 13

Gemarkung: Konstein

Bereich: im Osten, nordlich der StaatsstraRe St 2047

Bisherige Darstellung: Flache fir Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gewerbliche Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Im vorherigen Punkt wurde eine Gewerbegebietsflache gestrichen. Daher hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am 04.12.2024 beschlossen die Flache mit der Flurnummer 714 als mogliche Flache fir ein Ge-
werbegebiet in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.

Eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes an dieser Stelle ist sinnvoll. Das bestehende Gewer-
begebiet ist mittlerweile voll bebaut und es gibt keine weiteren Flachen, an denen sich ein Betrieb erwei-
tern bzw. neu ansiedeln kann. An dieser Stelle ist die Ausweisung sinnvoll, da hier keinerlei Schutzgebiete
betroffen sind oder direkt angrenzen und auch der Wald (Baumfallgrenze) einen entsprechenden Abstand
hat.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 11.972,00 -- -11.972,00
gewerbliche Bauflache -- 11.972,00 +11.972,00
Gesamt 11.972,00 11.972,00 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Bebauung und angrenzende in der Bauphase
(Larm, Nutzung (Gewerbegebiet, - gering Wohnbebauung nicht direkt
Geruch) landwirtschaftliche Flachen) angrenzend, sondern mit Abstand
- bestehende Nutzung: intensiv
landwirtschaftlich (Acker)
Erholung - kein Gebiet der Erholungsnutzung | - neutral/keine
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: Versiegelung, aber durch
/Pflanzen Nutzung Grinordnung kann
- keine Baume/Straucher vorhanden entgegengewirkt werden
Boden - bisher unversiegelte Flache - mittel: bisher unversiegelte Flache
- intensiv landwirtschaftliche wird teilweise versiegelt
Nutzung (Acker) - Bodenprofil und -funktion wird
- Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige verandert
Gleye und andere
grundwasserbeeinflusste Béden
mit weitem Bodenartenspektrum
(Talsediment), verbreitet
skelettfihrend; im Untergrund
carbonathaltig
- Vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Kolluvisol und
Pararendzina aus
(skelettfiUhrendem) Lehm
(Talsediment)
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
- keine Hochwassergefahrenflachen betroffen
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: Wald und freie Landschaft
gewissem MaR der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung

Landschafts- - Ortsrandlage neben - neutral/keine: keine essenzielle

/Stadtbild Gewerbegebiet Anderungen

- freie Landschaft und Wald - gute Einbindung kann hergestellt

angrenzend werden

Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine

/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrdchtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen tberformt ist, kann durch GriinordnungsmaRBnahmen dem nega-
tiven Einfluss entgegengewirkt werden.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dndern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Bedarf an Gewerbeflachen bleibt
weiterhin bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Lésungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Das Gewerbegebiet wiirde die be-
stehende Bebauung erganzen. Es muss eine Eingriinung des Gebietes festgelegt werden und die GréRe
muss an den tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Zudem werden MalRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung von negativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Im OT Konstein stehen Erweiterungsflachen nur in sehr geringem MaR zur Verfligung. Bisher ist eine Fla-
che sidlich der Staatsstralle St 2047 als mogliche Gewerbeflache in den Flachennutzungsplan eingetra-
gen. Diese Flache ist aber z.B. aufgrund der Lage nicht umsetzbar und wird daher aus dem Flachennut-
zungsplan herausgenommen (Punkt 4.2.6). Daher ist die hier behandelte Flache aktuell die einzige Erwei-
terungsmoglichkeit.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.2.8 Fldche Nr. 14

Gemarkung: Konstein

Bereich: im Osten, BP ,Am Dohlenfelsen Konstein’
Bisherige Darstellung: Flache fur Landwirtschaft, Sondergebiet
Zukinftige Darstellung: Grinflache (Sportplatz)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 25.07.2019 hat der Marktgemein-
derat beschlossen den Bebauungsplan ,Am Dohlen-
felsen Konstein‘ aufzustellen. Am 24.06.2021 wurde
der Satzungsbeschluss gefasst.

Die 6ffentliche Bekanntmachung steht noch aus und
wird nach der Anderung des Flichennutzungsplans
vorgenommen.

Im Zuge der Flachennutzungsplandanderung wird nun
die Darstellung an den Bebauungsplan angepasst.

Abbildung 12: Auszug aus Bebauungsplan (ohne Maf3stab)

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 5.910,10 -- -5.910,10
Sondergebiet 13.585,50 -- - 13.585,50
Grinflache -- 19.495,60 +19.495,60
Gesamt 19.495,60 19.495,60 --

Umweltbericht:

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter vorhanden sind.

Bauliche Veranderungen finden auf dem Geldnde nicht statt, daher werden die Schutzgiiter nicht beein-
trachtigt.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine zusatzliche Versiegelung stattfindet und keine bauli-
chen Veranderungen vorgenommen werden war, auch kein Ausgleich notwendig.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.3 OT Aicha
43.1 Flache Nr. 15

Gemarkung: Konstein

Bereich: Naturfreundehaus Konstein

Bisherige Darstellung: Waldflache, Flache fur Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Sondergebiet (Schutzhiitte), Griinflache (Zeltplatz, Spielplatz)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Beim Naturfreundehaus Konstein sind sowohl die Schutzhiitte, wie auch der Zeltplatz bestehend und sol-
len nun auch in den FNP aufgenommen werden. Aktuell sind die Flachen als Waldflachen dargestellt, was
so nicht der Realitit entspricht. Die Flichen werden als Hiitte mit Ubernachtungsméglichkeiten und als
Zeltplatz mit Sanitdranlagen genutzt. In der Anderung des Flachennutzungsplans soll die Darstellung be-
richtigt werden und die Flachen werden als Sondergebiet (Schutzhitte) und Grinflache (Zeltplatz) darge-
stellt.

Es sind keine baulichen Verdanderungen geplant.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Waldflache 4.304,10 -- -4.304,10
Flache fir Landwirtschaft 1.224,10 -- -1.224,10
Sondergebiet -- 3.263,50 +3.263,50
Griinflache -- 2.264,70 +2.264,70
Gesamt 5.528,20 5.528,20 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 576:
- ,Naturfreundehaus’ (Baujahr 1919)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Die Einrichtungen im Anderungsbereich sind bestehend. Durch die Eintragung der Fliche als Sondergebiet
bzw. Griinflache (Zeltplatz) im Flachennutzungsplan sind auf die Schutzgiiter keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, da am Bestand nichts gedandert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in diesem Fall
verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.3.2 Flache Nr. 16

Gemarkung: Konstein

Bereich: nordlich von Aicha, Kletterheim Aicha

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Sondergebiet (Schutzhitte)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Das Kletterheim Aicha soll ebenfalls in den FNP aufgenommen werden. Aktuell ist die Flache als Flache
fir Landwirtschaft dargestellt, was so nicht der Realitit entspricht. Die Fliche wird als Hiitte mit Uber-
nachtungsmaéglichkeiten mit Sanitdranlagen genutzt. In der Anderung des Flichennutzungsplans soll die
Darstellung berichtigt werden und die Flachen wird als Sondergebiet (Schutzhiitte) dargestellt.

Es sind keine baulichen Veranderungen geplant.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 1.619,80 -- -1.619,80
Sondergebiet -- 1.619,80 +1.619,80
Gesamt 1.619,80 1.619,80 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 604/1:
- ,Kletterheim’ (Baujahr 1963)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Die Einrichtungen im Anderungsbereich sind bestehend. Durch die Eintragung der Fliche als Sondergebiet
bzw. Griinflache (Zeltplatz) im Flachennutzungsplan sind auf die Schutzgiiter keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, da am Bestand nichts gedndert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in diesem Fall
verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

433 Flache Nr. 17

Gemarkung: Konstein

Bereich: Aicha, Bebauungsplan ,Aicha‘ (in Aufstellung)
Bisherige Darstellung: Flache fir Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 22.03.2018 hat der Markt-
gemeinderat beschlossen den Bebauungsplan
,Aicha’ aufzustellen. Der Bebauungsplan be-
findet sich noch im Verfahren. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und friihzeitige Be-
teiligung der Behodrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange hat stattgefunden.

Im Zuge der Flachennutzungsplananderung
sollen nun alle Flachen innerhalb des Bebau-
ungsplanumgriffs als gemischte Bauflachen
dargestellt werden.

Abbildung 13: Auszug aus Bebauungsplan (ohne Maf3stab)

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 18.815,3 253,20 -18.562,10
gemischte Bauflache 253,20 18.815,30 +18.562,10
Gesamt 19.068,50 19.068,50 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 622:

- ,Wohnhaus’ (letzte Baugenehmigung 11.06.1964) - Fassadenidnderung
- Flur-Nummer 625:

- landwirtschaftl. Halle (letzte Baugenehmigung 28.08.2017) — Neubau Liegehalle fiir Kiihe
- Flur-Nummer 591/1:

- landwirtschaftl. Halle’ (Baujahr 1974)
- Flur-Nummer 579/1:

- ,Wohnhaus’ (Baujahr 1962)
- Flur-Nummer 592/1:

- ,Wohnhaus’ (07.07.1995)
- Flur-Nummer 592:

- ,Wohnhaus‘ (1976), Aufstockung Wohnhaus NICHT verwirklicht (letzte Baugenehmigung
24.01.1989)

- Flur-Nummer 592/2:
- ,Wohnhaus‘ (1994)
- Flur-Nummer 577/1:
- ,Wohnhaus’ (1957)
- Flur-Nummer 577/2:
- ,Wohnhaus‘(28.03.1973)
- Flur-Nummer 603:
,Wohnhaus’ (09.09.1993)
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Umweltbericht:

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Diese kam zu dem
Ergebnis, dass keine Auswirkungen auf die Schutzgiiter vorhanden sind.

Es werden insgesamt viele Flachen aufgenommen, die bereits bebaut sind (z.B. Flur-Nummer 625, gesam-
ter sidlicher Bereich, ...)

Fiir die Flachen, die zusatzlich einer moglichen Bebauung zugefiihrt werden, als mogliche Erweiterungs-
flichen wurde eine Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Der notwendige Ausgleich wird nach
Abschluss der verbindlichen Bauleitplanung erbracht werden.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.4 OT Gammersfeld

4.4.1 Fldche Nr. 18

Gemarkung: Gammersfeld

Bereich: im Norden, Feuerwehr

Bisherige Darstellung: Grinflache

Zukinftige Darstellung: Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Im Bereich der freiwilligen Feuerwehr Gammersfeld finden Anpassungen statt.

Das Grundsttlick auf dem die Feuerwehr steht wird als Gemeinbedarfsflache in den Flachennutzungsplan
aufgenommen.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Griinflache 911,40 -- -911,40
Gemeinbedarfsflache -- 911,40 +911,40
Gesamt 911,40 911,40 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 238:
- ,Feuerwehr’ (24.04.2008)

Umweltbericht:
Es handelt sich um eine bestehende Flache, die bebaut bzw. genutzt ist.

Eine Verdnderung der Schutzgiiter ist durch die FNP-Anpassung in diesem Bereiche nicht zu erwarten,
daher wird auf eine detaillierte Darstellung verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.4.2 Flache Nr. 19

Gemarkung: Gammersfeld

Bereich: im Norden, Ortsabrundungssatzung ,HirtenstraRe’
Bisherige Darstellung: Flache fir Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache, Griinflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 20.08.2019 hat der Marktgemeinderat beschlos-
sen eine Ortsabrundungssatzung ,HirtenstraBe’ fiir das Grund-
stiick mit der Flur-Nummer 239/1 aufzustellen. Der Satzungsbe-
schluss wurde in der Sitzung am 13.02.2020 gefasst. Die Bekannt-
machung und damit das Inkrafttreten sind noch nicht erfolgt, da
dazu diese 3. Anderung rechtskréftig sein muss.

Im Zuge der Flachennutzungsplananderung sollen nun die Flache
innerhalb des Umgriffs als gemischte Bauflachen mit Griinflache
(Ortsrandeingrinung) dargestellt werden.

Abbildung 14: Auszug aus Satzung (ohne MaR3stab)

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 2.178,10 -- -2.178,10
gemischte Bauflache -- 2.009,30 +2.009,30
Griinflache -- 168,80 + 168,80
Gesamt 2.178,10 2.178,10 --

Umweltbericht:

Ein Umweltbericht war flr die Erstellung der Satzung nicht notwendig, da Die Satzung nach §13 BauGB
im vereinfachten Verfahren aufgestellt wurde.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurden die Schutzglter bewertet:

Schutzgut Bestand Einstufung

Arten und Lebens- | intensiv gepflegte Griinflache Kategorie |, Oberer Wert

rdume

Boden anthropogen uberpragter Boden | Kategorie Il, Unterer Wert
unter Dauerbewuchs

Wasser Eintragsrisiko von N&hr- und | Kategorie Il, Unterer Wert
Schadstoffen verhanden

Klima und Luft Ortsrandbereich, gut durchliiftet | Kategorie |, Oberer Wert

Landschaftshild Ortsrandbereich,  ausgerdumte | Kategorie |, Oberer Wert

strukturarme Agrarlandschaft

- Zusammenhiangend ist das Gebiet in Kategorie I, Oberer Wert einzustufen.

Fiir den Eingriff wurde eine Ausgleichsflache erstellt, welche sich direkt auf dem Grundstiick befindet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.4.3 Fldche Nr. 20

Gemarkung: Gammersfeld

Bereich: im Norden, Ortsabrundungssatzung Flur-Nummer 53
Bisherige Darstellung: Flache fir Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache, Grinflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 24.10.2024 hat der Marktgemeinderat beschlossen eine Ortsabrundungssatzung fir
einen Teilbereich des Grundstiicks mit der Flur-Nummer 53 aufzustellen. Das Verfahren wird aktuell vor-
bereitet.

In der Anderung des Flachennutzungsplans soll nun die entsprechende Fliache gedndert werden und als
gemischte Bauflache mit Griinflache (Ortsrandeingriinung) dargestellt werden.

Geplant auf der Flache ist die Errichtung einer gewerblichen Halle und ein Wohngebaude. Die Erschlie-
Rung ist Gber die Hirtenstralle westlich geplant. Der slidliche Bereich des Grundstlicks ist bereits bebaut,
als Mischgebiet dargestellt und nicht Bestandteil des Anderungsbereiches.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 3.613,00 - -3.613,00
gemischte Bauflache -- 3.462,50 +3.462,50
Grinflache -- 150,50 + 150,50
Gesamt 3.613,00 3.613,00 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Beurteilung

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen
Mensch - intensiv genutzte Flache - neutral / keine: durch bestehende
Immissionen (Gruinflache) als z.B. Lager Nutzung wird keine Auswirkung er-
(Larm, - Fahrspuren erkennbar wartet
Geruch)
Erholung - keine Erholungsnutzung - neutral / keine
Tiere - intensive Nutzung - neutral / keine: durch
/Pflanzen - keine Baume, Pflanzen im Gebiet Randeingriinung und zusatzliche
- keine Strukturen fir Tiere Bepflanzung eher Verbesserung
vorhanden
Boden - bisher unversiegelter Boden - mittel: bisher unversiegelte Flache
- durch Nutzung stark verdichtet wird teilweise versiegelt
- Bodenprofil und -funktion wird
verandert
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: freie Landschaft
gewissem Mald der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung
Landschafts- - Ortsrandlage zwischen bebauten - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild Grundstiicken Anderungen
- gute Einbindung kann hergestellt
werden (Grinstreifen)
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Bodendenkmalern
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintréchtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand vor allem des Schutzguts Boden in einem
geringen Rahmen andern. Durch Aufwertungen bzw. Vermeidungsmallnahmen kann dieser negativen
Entwicklung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die inten-
sive Nutzung jedoch stark anthropogen iberformt und stark verdichtet ist wird in der Regel durch gartne-
rische Nutzungen und Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich andern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv genutzt. Durch den stark anthropogen Gberformten Boden wiirden sich voraussichtlich
keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellungsbeschluss Ortsabrundungssatzung gefasst)
sind flachensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln und wertvolle Vegetationen, Lebensraume
und Denkmaler zu sichern. Es musst eine Eingriinung des Gebietes erfolgen.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es handelt sich um eine MalBnahme des Grundstiickseigentliimers, daher sind hier keine Planungsalterna-
tiven vorhanden und werden auch nicht untersucht.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

444 Flache Nr. 21

Gemarkung: Gammersfeld

Bereich: im Norden, zwischen den beiden Ortsabrundungssatzungen
Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache, Griinflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Um nun einen Lickenschluss zu erzielen und gleichzeitig das bestehende Wohn- und Nebengebaude auf

der Flurnummer 239 aufzunehmen, wird der Flachennutzungsplan in diesem Bereich berichtigt bzw. an-

gepasst.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 2.990,40 -- -2.990,40
gemischte Bauflache -- 2.869,30 +2.869,30
Grinflache -- 121,10 +121,10
Gesamt 2.990,40 2.990,40 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 239:
- ,Wohnhaus’ (01.09.1970)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Beurteilung

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen
Mensch - gartnerische Nutzung - neutral/keine: durch bestehende
Immissionen - Wohn- und Nebengebaude Nutzung wird keine Auswirkung er-
(Larm, wartet
Geruch)
Erholung - Erholung (Garten) fir Eigentliimer - neutral/keine: Nutzung bleibt
Tiere - Hausgarten mit Baumen und - neutral/keine: keine bauliche
/Pflanzen Strauchern Veranderung geplant
Boden - Versiegelung durch Bebauung - neutral/keine: keine bauliche
vorhanden Veranderung geplant
- bisher unversiegelter Boden
(Garten mit Bepflanzung)
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte, bepflanzte Flachen - neutral/keine: Gartenbereiche des
dienen in gewissem Mal der Privatgrundstiicks bleibt erhalten
Frischluftbildung - keine bauliche Veranderung
geplant
Landschafts- - Innenortsbereich, hinten liegende - neutral/keine: keine baulichen
/Stadtbild Garten Anderungen
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:

neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintréchtigung

mittlere Beeintrédchtigung
hohe Beeintrachtigung
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand der Schutzgiiter nicht andern. Es sind keine
baulichen Veranderung geplant. Es handelt sich rein um eine Anpassung des Flachennutzungsplans an
bestehende Gegebenheiten. Der Bereich wird weiterhin als Wohnhaus mit Privatgarten genutzt werden.
- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wirde sich der Umweltzustand nicht andern. Die Flachen werden wie bisher als
Garten genutzt.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Sollten genehmigungspflichtige bauliche Veranderungen vorgenommen werden, wird im Zuge einer ver-
bindlichen Bauleitplanung oder eines Bauantrags lber die Erbringung einer Umweltpriifung oder eines
Ausgleichs entschieden.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es handelt sich um eine Anpassung des FNP an den Bestand und um einen Liickenschluss, daher sind keine
Alternativen vorhanden.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

4.4.5 Flache Nr. 22

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Gammersfeld
im Osten, 6stlich EI 5
Flache fur Landwirtschaft

gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Hierbei handelt es sich um eine reine Anpassung der Darstellung des Flachennutzungsplans an den Be-

stand. Die Grundstiicke sind bereits bebaut. Die Darstellung soll in gemischte Bauflache gedndert werden.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 2.304,20 -- -2.304,20
gemischte Bauflache -- 2.304,20 +2.304,20
Gesamt 2.304,20 2.304,20 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 54 und 54/1:

,Wohnhaus’ (vor 1970) = kein Bauantrag vorhanden

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Beurteilung

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen
Mensch - gartnerische Nutzung - neutral/keine: durch bestehende
Immissionen - Wohn- und Nebengebaude Nutzung wird keine Auswirkung er-
(Larm, wartet
Geruch)
Erholung - Erholung (Garten) fir Eigentliimer - neutral/keine: Nutzung bleibt
Tiere - Hausgarten mit Baumen und - neutral/keine: keine bauliche
/Pflanzen Strauchern Veranderung geplant
Boden - Versiegelung durch Bebauung - neutral/keine: keine bauliche
vorhanden Veranderung geplant
- bisher unversiegelter Boden
(Garten mit Bepflanzung)
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte, bepflanzte Flachen - neutral/keine: Gartenbereiche des
dienen in gewissem Mal der Privatgrundstiicks bleibt erhalten
Frischluftbildung - keine bauliche Verdanderung
geplant
Landschafts- - Innenortsbereich, hinten liegende - neutral/keine: keine baulichen
/Stadtbild Garten Anderungen
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintréchtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand der Schutzgiiter nicht andern. Es sind keine
baulichen Veranderung geplant. Es handelt sich rein um eine Anpassung des Flachennutzungsplans an
bestehende Gegebenheiten. Der Bereich wird weiterhin als Wohnhaus mit Privatgarten genutzt werden.
- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wirde sich der Umweltzustand nicht andern. Die Flachen werden wie bisher als
Garten genutzt.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Sollten genehmigungspflichtige bauliche Veranderungen vorgenommen werden, wird im Zuge einer ver-
bindlichen Bauleitplanung oder eines Bauantrags lber die Erbringung einer Umweltpriifung oder eines
Ausgleichs entschieden.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es handelt sich um eine Anpassung des FNP an den Bestand, daher sind keine Alternativen vorhanden.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

4.4.6 Flache Nr. 23

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Gammersfeld
im Siden
Flache fur Landwirtschaft

gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Der Bereich des betreffenden Grundstilicks, welcher bereits mit einer landwirtschaftlichen Halle bebaut
ist, soll im Zuge der Anderung des FNP an den Bestand angepasst werden. Die Darstellung soll in gemischte
Bauflache gedndert werden.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 5.080,00 -- - 5.080,00
gemischte Bauflache -- 5.080,00 + 5.080,00
Gesamt 5.080,00 5.080,00 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 16:

- landwirtschaftl. Halle’ ,landwirtschaftl. Halle’ (Baujahr 1960), Dachstuhlerneuerung und Fassade-

nanderung Halle (letzte Baugenehmigung 10.10.1985)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Beurteilung

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen
Mensch - landwirtschaftliche Nutzung (Hof, - neutral/keine: durch bestehende
Immissionen Halle, Fahrsilo) Nutzung wird keine Auswirkung er-
(Larm, wartet
Geruch)
Erholung - keine Erholungsnutzung - neutral/keine: Nutzung bleibt
Tiere - Hausgarten mit Baumen und - neutral/keine: keine bauliche
/Pflanzen Strauchern Veranderung geplant
Boden - Versiegelung durch Bebauung - neutral/keine: keine bauliche

vorhanden Veranderung geplant
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine

- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen

Luft/Klima - keine Eignung als Flache fur - neutral/keine: keine Flache fir

Frischluftentstehung Frischluftentstehung
Landschafts- - Ortsrandbereich mit - neutral/keine: keine baulichen
/Stadtbild landwirtschaftlicher Nutzung Anderungen
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:

neutrale / keine Beeintrachtigung

H

geringe Beeintrédchtigung

mittlere Beeintrachtigung

-

hohe Beeintréachtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand der Schutzgiiter nicht andern. Es sind keine
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

baulichen Veranderung geplant. Es handelt sich rein um eine Anpassung des Flachennutzungsplans an
bestehende Gegebenheiten. Der Bereich wird weiterhin landwirtschaftlicher Hof genutzt werden.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht @ndern. Die Flachen werden wie bisher land-
wirtschaftlich genutzt.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Sollten genehmigungspflichtige bauliche Veranderungen vorgenommen werden, wird im Zuge einer ver-
bindlichen Bauleitplanung oder eines Bauantrags lber die Erbringung einer Umweltpriifung oder eines
Ausgleichs entschieden.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Es handelt sich um eine Anpassung des FNP an den Bestand, daher sind keine Alternativen vorhanden.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

4.4.7 Fldche Nr. 24

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Darstellung Bestand FNP —

Gammersfeld
Ortsabrundungssatzung
Flache fur Landwirtschaft

gemischte Bauflache

3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In der Sitzung am 24.10.2024 hat der Marktgemeinderat beschlossen eine Ortsabrundungssatzung fir
den Teilbereich der Flur-Nummer 34/1 aufzustellen. Das Verfahren wird aktuell vorbereitet.

In der Anderung des Flachennutzungsplans soll nun die entsprechende Fliche gedndert werden und als
gemischte Bauflache dargestellt werden. Um einen gesamten Liickenschluss herzustellen und den be-
troffenen Bereich der tatsachlichen Nutzung entsprechend darzustellen, soll in der Flachennutzungs-
plandnderung der gesamte Bereich als gemischte Bauflache dargestellt werden.

Diese Darstellung im FNP ist sinnvoll, da die entsprechenden Teilflichen der Grundstiicke keiner landwirt-
schaftlichen Nutzung unterliegen, sondern entweder mit Nebengebduden bebaut sind oder der gartneri-
schen Nutzung unterliegen. Der Liickenschluss in der Darstellung ist in der Gesamtdarstellung des FNP
durchaus sinnvoll und nachvollziehbar.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 3.605,50 - - 3.605,50
gemischte Bauflache -- 3.605,50 + 3.605,50
Gesamt 3.605,50 3.605,50 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - gartnerische Nutzung - neutral / keine: durch bestehende

Immissionen Nutzung wird keine Auswirkung er-

(Larm, wartet

Geruch)

Erholung - Erholung (Garten) fir Eigentliimer - neutral / keine: Nutzung bleibt

Tiere - Hausgarten mit Baumen und - gering: Bereich wird in den

/Pflanzen Strduchern Innenbereich aufgenommen,

teilweise mit Nebengebdude schon
bebaut, es handelt sich um

Privatgarten
Boden - bisher weitgehend unversiegelter - mittel: bisher unversiegelte Flache
Boden wird teilweise versiegelt (durch
geplante Bebauung auf einem
Grundstiick)
- Bodenprofil und -funktion wird
verdndert
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte, bepflanzte Flachen - gering: Gartenbereiche der
dienen in gewissem Mal der Privatgrundstiicke bleiben
Frischluftbildung erhalten, geringe Anderung der
Frischluftentstehung
Landschafts- - Innenortsbereich, hinten liegende - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild Garten Anderungen
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Bodendenkmalern
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintréchtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand des Schutzguts Boden und Tiere und Pflanzen
in einem geringen Rahmen dandern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser ne-
gativen Entwicklung entgegengewirkt werden. Ein GrolSteil der Nutzung als Privatgarten bleibt jedoch er-
halten, und wird nicht verandert werden.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dandern. Die Flachen werden wie
bisher als Garten genutzt.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellungsbeschluss Ortsabrundungssatzung gefasst)
sind flachensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln und wertvolle Vegetationen, Lebensrdume
und Denkmaler zu sichern.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

Fiir die Restbereiche, welche nicht in der Ortsabrundungssatzung enthalten sind, wiirde bei genehmi-
gungspflichtigen Vorhaben in einem Bauantrag ein Ausgleich ermittelt und erbracht werden.
- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es handelt sich um eine MalBnahme des Grundstiickseigentliimers, daher sind hier keine Planungsalterna-
tiven vorhanden und werden auch nicht untersucht.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.4.8 Flache Nr. 25

Gemarkung: Gammersfeld

Bereich: Sidlich

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gewerbliche Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Sudlich von Gammersfeld ist ein Gewerbebetrieb ansassig.

Die Lage im AulRenbereich ohne Anbindung an den Ort lasst sich damit erklaren, dass es sich zunachst um
eine Landwirtschaft gehandelt hat, die im Zuge privilegierten Bauens eine Scheune mit Erweiterung er-
richtet hat.

Uber verschiedene weitere Bauantrige und Nutzungsdnderungen wurde aus der landwirtschaftlichen
Nutzung eine gewerbliche Nutzung. SchlieBlich wurde der Gemeinde durch das Landratsamt empfohlen
das betreffende Gebiet im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet auszuweisen. In der Sitzung am
08.02.2008 hat der Gemeinderat beschlossen den Bereich als Gewerbegebiet festzusetzen.

Da es sich um eine vorhandene Flache und um einen bestehenden, aktiven Gewerbebetrieb ohne dauer-
haften Aufenthalt handelt, kann hier die Ausweisung des Bereichs ohne Anbindung an den Ort begriindet
werden.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 10.876,40 -- -10.876,40
gewerbliche Bauflache -- 10.876,40 +10.876,40
Gesamt 10.876,40 10.876,40 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 253:
,Erweiterung der Feldscheune’ (1988)
- ,Einbau einer Holzimpragnierungsanlage in eine Feldscheune’ (Genehmigung: 1991)
- ,Neubau einer Lagerhalle sowie Errichtung eines Anbaues und Lagerplatzes’ (1992)
- ,Uberdachung fiir Holzlager* (2006)
- ,Neubau einer Unterstellhalle und Errichtung eines Edelstahlkamins‘ (2008)
- ,Befestigung eines Lagerplatzes fir Rundholz’ (2009)

Umweltbericht:
Es handelt sich um eine bestehende Flache, die bebaut bzw. genutzt ist.

Eine Veranderung der Schutzgiiter ist durch die FNP-Anpassung in diesem Bereiche nicht zu erwarten,
daher wird auf eine detaillierte Darstellung verzichtet.

Bezlglich der AusgleichsmaBRnahmen wurden in den Baugenehmigungen entsprechende Auflagen ge-
macht.

Bei weiteren baulichen Veranderungen wird (iber das Baugenehmigungsverfahren entsprechender Aus-
gleich erbracht werden.
- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.5 OT Hard

4.5.1 Flache Nr. 26

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: im Nordosten

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

In Hard gibt es noch bestehende landwirtschaftliche Betriebe. Um diesen eine Erweiterungsmoglichkeit
zu bieten, welche bei den betroffenen Betrieben auch abgefragt wurde und gewiinscht ist und um gleich-
zeitig Wohnbebauung ermoglichen zu kénnen und der nachsten Generation die Moglichkeit zu schaffen
im Ort zu bleiben, werden die Flur-Nummern 810, 813, 814, 817, 819 und 821 als Mischgebiet ausgewie-
sen. Die Flachen grenzen direkt an die landwirtschaftlichen Betriebe an und kénnen gleichzeitig auch o6f-
fentlich erschlossen werden. Die Flachen sind teilweise schon als Mischgebiet ausgewiesen, die nordli-
chen Bereiche der Flurnummern sind aktuell als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen und sollen nun
als Mischgebiet dargestellt werden.

Genutzt werden die Flachen aktuell als Acker, landwirtschaftlicher Hof bzw. privater Garten.

Es besteht der konkrete Erweiterungswunsch der landwirtschaftlichen Betriebe und gleichzeitig stehen
kaum Erweiterungsmoglichkeiten und Bauflachen zur Verfligung, was eine Erweiterung an dieser Stelle
rechtfertigt.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 26.188,70 -- - 26.188,70
gemischte Bauflache -- 26.188,70 +26.188,70
Gesamt 26.188,70 26.188,70 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Bebauung und angrenzende in der Bauphase
(Larm, Nutzung (Wohngebiet, - Mittel: landwirtschaftliche Erwei-
Geruch) landwirtschaftliche Flachen und terungsfliche, aber dérfliches Ge-
Betriebe) biet mit bestehender Landwirt-
- bestehende Nutzung: intensiv schaft

landwirtschaftlich (Acker), Garten,
landwirtschaftlicher Hof (Zufahrt,
Lagerplatz)

Erholung - Kein Erholungsgebiet durch private | - Neutral/keine
Nutzung und Nutzung als Acker

Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: weniger, qualitativ
/Pflanzen Nutzung hochwertigere Habitate
- landwirtschaftliche Lagerflachen - Teilversiegelung
- privater Garten mit Bepflanzung - Biotop ist zu erhalten und zu
- kartiertes Biotop im Osten schitzen
Boden - bisher grof3teils unversiegelte - mittel: bisher unversiegelte Flache
Flache wird teilweise versiegelt
- intensiv landwirtschaftliche - Bodenprofil und -funktion wird
Nutzung (Acker) verandert

- Vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Podsol-Braunerde aus
Sand ((Kalk-)Sandstein), selten mit
flacher Deckschicht

- Fast ausschlieflich Braunerde aus
Lehm Gber Lehm bis Tonschluff
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

(Molasse, glimmerreich),
verbreitet mit Hauptlage

Wasser - Grundwasserstand: unbekannt
- keine Uberschwemmungsgebiete
- keine Trinkwasserschutzgebiete

- neutral/keine: keine
Schutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete
betroffen

Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in
gewissem Mald der
Frischluftbildung

- gering: freie Landschaft
angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftentstehung

Landschafts- - Ortsrandlage - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild - freie Landschaft angrenzend Anderungen
- gute Einbindung kann hergestellt
werden
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgiitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen liberformt ist wird in der Regel durch gartnerische Nutzungen
und Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dndern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich, als Lager oder als Garten genutzt. Durch den stark anthropogen Uber-
formten Boden wiirden sich voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Wohn-
raumbedarf und der Erweiterungswunsch bleiben weiterhin bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Das Mischgebiet wiirde die beste-
hende Bebauung erganzen und den aktiven landwirtschaftlichen Betrieben die Mdglichkeit zur Erweite-
rung bringen. Es musste eine Eingriinung des Gebietes festgelegt werden und die GréRRe an den tatsachli-
chen Bedarf angepasst werden. Zudem wiirden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von ne-
gativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Aufgrund des Aufbaus und Struktur des OT Hard ist eine Erweiterung an dieser Stelle sinnvoll.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Des Weiteren werden die landwirtschaftlichen Betriebe gestarkt und durch die Schaffung von Méglich-
keiten fiir Wohnraum wird auch der Erhalt des Ortsteils gefordert.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.5.2 Flache Nr. 27

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: im Osten, Bereich der Feuerwehr

Bisherige Darstellung: Flache fur Landwirtschaft, gemischte Bauflache, Griinflache
Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache, Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr), Griinflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Im Bereich der freiwilligen Feuerwehr Hard finden Anpassungen statt.

Zum einen wird das Grundstick auf dem die Feuerwehr steht als Gemeinbedarfsflaiche dargestellt, zum
anderen ist die dort vorher geplante Griinflache (Spielplatz) etwas nach Nordosten verschoben und wird
jetzt dort auch dargestellt (vorher gemischte Bauflache).

Eine weitere Anpassung findet stidlich statt, dort wird ein bereits bebauter Teilbereich eines Grundstiicks,
analog seiner tatsachlichen Nutzung, als gemischte Bauflache dargestellt (vorher Flache fur Landwirt-
schaft).

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 486,20 -- - 486,20
gemischte Bauflache 442,60 486,20 + 43,60
Griinflache 205,20 442,60 +237,40
Gemeinbedarfsflache -- 205,20 + 205,20
Gesamt 1.134,00 1.134,00 -

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 805:
- ,Feuerwehr’ (14.01.1992)

Umweltbericht:
Es handelt sich um bestehende Flachen, die bebaut bzw. genutzt sind.

Eine Veranderung der Schutzgiiter ist durch die FNP-Anpassung in diesen Bereichen nicht zu erwarten,
daher wird auf eine detaillierte Darstellung verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.5.3 Flache Nr. 28

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: im Stden, Teil des BP ,Hard’

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Wohnbauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Bebau-
ungsplans ,Hard‘, dessen 3. Anderung am
20.05.1998 in Kraft getreten ist.

Die Erstaufstellung des Plans stammt aus dem Jahr
1978, hier war der Anderungsbereich noch nicht Be-
standteil des Bebauungsplan. Mit der 1. Anderung
vom 26.02.1982 ist der Teil in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Bis jetzt erfolgte keine An-
passung des Flachennutzungsplans.

In der hier behandelten 3. Anderung soll nun dar
Teilbereich als Wohnbauflache in den FNP aufge-
nommen werden. Die Darstellung entspricht dann
dem Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans
und den tatsachlichen, bestehenden Gegebenhei-

Abbildung 15: Auszug aus Bebauungsplan (ohne Ma3stab) ap.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 4.738,50 -- -4.738,50
Wohnbauflache -- 4.738,50 +4.738,50
Gesamt 4.738,50 4.738,50 --

Umweltbericht:

Durch die Eintragung der Flache im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache, die seit 1982 im rechtskraf-

tigen Bebauungsplan so festgesetzt ist, entstehen keine Anderungen an den Schutzgiitern. Die betreffen-

den Grundstiicke sind bis auf eines bebaut.

Bei der damaligen Aufstellung des Bebauungsplans und der Anderung war kein Umweltbericht und keine

Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung notwendig.

Aufgrund der reinen Anpassung des FNP an den Bestand kann auch hier auf eine detaillierte Darstellung

verzichtet werden.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

454 Flache Nr. 29

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: im Nordwesten

Bisherige Darstellung: gemischte Bauflache, Grinflache
Zukinftige Darstellung: Wohnbauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Der Anderungsbereich befindet sich im Umgriff eines aufgehobenen Bebauungsplans (,Hard — nérdlich
der KreisstrafRe’).

In der aktuellen Darstellung im FNP ist das Gebiet als Mischgebiet mit Eingriinung im Westen dargestellt.
Durch das im Westen anschlieRende Baugebiet kann die Ortsrandeingriinung entfallen, diese ist nach
Westen verriickt worden.

Im Bereich des FNP-Anderungsbereiches ist ausschlieRlich eine Wohnbaunutzung (alle Grundstiicke sind
bebaut) vorhanden, daher wird nun die Darstellung im FNP an die aktuellen, bestehenden Gegebenheiten
angepasst und als Wohnbauflache dargestellt.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Grinflache 2.307,60 806,30 -1.501,30
gemischte Bauflache 11.460,00 -- -11.460,00
Verkehrsflache -- 338,40 + 338,40
Wohnbauflache -- 12.622,90 +12.622,90
Gesamt 13.767,60 13.767,60 --

Umweltbericht:

Im Rahmen der Begriindung zur Aufhebung des Bebauungsplans wurde folgendes festgelegt:,,Der im Nor-
den des Planbereichs festgesetzte Griinstreifen als Schutzzone zu den angrenzenden Landwirtschaftsfld-
chen sowie der Griinstreifen im Westen, bleiben trotz der Aufhebung erhalten, da sich die Fldchen (FI.Nr.
886/19) im Eigentum der Marktgemeinde befinden und aufgrund der in der Nachbarschaft betriebenen
intensiven Landwirtschaft fiir den Naturschutz wichtig sind und hier wertvolle Habitate fiir schiitzenswerte
Arten entstehen kénnen und einen Ausgleich/Ersatz fiir die durch die Bebauung entstandene Versiegelung
von Fléchen darstellen. Der Griinstreifen entlang der Westgrenze des Bebauungsplanbereiches wird in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und ggf. im Rahmen des Programms innerértliche kom-
munale Bliihfléichen noch aufgewertet.”

Durch die nahezu vollsténdige bebaute Flache und den Erhalt der Griinflachen sind keine Eingriffe in den
Naturhaushalt bzw. Auswirkungen auf diesen zu erwarten.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

4.5.5 Fldche Nr. 30

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Darstellung Bestand FNP —

Biesenhard
im Nordosten
Flache fur Landwirtschaft

gemischte Bauflache

3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Der Bereich befindet sich im Norden von Hard und ist aktuell als Flache fir die Landwirtschaft ausgewie-

sen. Diese Flache soll nun als Lickenschluss in gemischte Bauflache umgewidmet werden. Im Siiden und

Osten der Flache befindet sich Landwirtschaft im Westen ein Wohngebiet. Durch die Darstellung als ge-

mischte Bauflache entstehen Erweiterungsmoglichkeiten fiir beide Bereiche.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 8.594,10 - - 8.594,10
gemischte Bauflache -- 8.594,10 +8.594,10
Gesamt 8.594,10 8.594,10 --
Umweltbericht:
- Bestandsbeschreibung und Bewertung:
Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Bebauung und angrenzende in der Bauphase
(Larm, Nutzung (Wohngebiet, - mittel: landwirtschaftliche Erweite-
Geruch) landwirtschaftliche Flachen und rungsfliche, aber dérfliches Gebiet
Betriebe) mit bestehender Landwirtschaft
- bestehende Nutzung: intensiv
landwirtschaftlich (Acker),
Intensivgrinland
Erholung - Kein Erholungsgebiet durch private | - neutral/keine
Nutzung und Nutzung als Acker
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: weniger, qualitativ
/Pflanzen Nutzung hochwertigere Habitate
- Teilversiegelung
Boden - bisher grof3teils unversiegelte - mittel: bisher unversiegelte Flache
Flache wird teilweise versiegelt
- intensiv landwirtschaftliche - Bodenprofil und -funktion wird
Nutzung (Acker, Griinland) verandert
- Fast ausschlieflich Braunerde aus
Lehm Uber Lehm bis Tonschluff
(Molasse, glimmerreich),
verbreitet mit Hauptlage
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: freie Landschaft
gewissem MaR der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung
Landschafts- - Luckenschluss (Flache 3-seitig von - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild Bebauung umgeben) Anderungen
- freie Landschaft angrenzend - gute Einbindung kann hergestellt
(n6rdlich) werden
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintréchtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgiitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen Uberformt ist wird in der Regel durch gartnerische Nutzungen
und Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich andern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Wohnraumbedarf und der Erweite-
rungswunsch bleiben weiterhin bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Lésungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensrdume und Denkmaler zu sichern. Das Mischgebiet wiirde die beste-
hende Bebauung erganzen und den aktiven landwirtschaftlichen Betrieben die Mdglichkeit zur Erweite-
rung bringen. Zudem wiirde ein Liickenschluss der Bebauung im OT Hard entstehen. Es miisste eine Ein-
griinung des Gebietes festgelegt werden und die GroRe an den tatsachlichen Bedarf angepasst werden.
Zudem wiirden MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von negativen Beeintrachtigungen (z.B.
Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Aufgrund des Aufbaus und Struktur des OT Hard ist eine Erweiterung an dieser Stelle sinnvoll. Es entsteht
ein Lickenschluss, welcher den OT abrundet.

Des Weiteren werden die landwirtschaftlichen Betriebe gestarkt und durch die Schaffung von Moéglich-
keiten flir Wohnraum wird auch der Erhalt des Ortsteils gefordert.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.6 OT Biesenhard

4.6.1 Flache Nr. 31

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: Anpassungen im Bereich nérdlich der Romerstralle

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Die Anderungsbereiche sind AnpassungsmaRnahmen an den aktuellen Bestand. Die betroffenen Flachen
werden aktuell schon genutzt und sind zu einem Grof3teil bereits durch Gebdude (Haupt- und Nebenge-
bdude) bebaut. Die aktuelle Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft entspricht nicht mehr dem Be-
stand.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 14.701,50 -- -14.701,50
gemischte Bauflache -- 14.701,50 +14.701,50
Gesamt 14.701,40 14.701,50 --

Erteilte Baugenehmigungen:

- Flur-Nummer 9/2:
- ,Wohnhaus’ (30.04.1980)

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Die Bebauung ist bestehend. Durch die Eintragung der Flache als gemischte Bauflache im Flachennut-
zungsplan sind auf die Schutzgiiter keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da hier am Bestand nichts ge-
andert wird. Auf eine detaillierte Untersuchung wird in diesem Fall verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Keine Anderungen zu erwarten.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.6.2 Flache Nr. 32

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: Ortsabrundung Biesenhard Flur-Nr. 123 (Teilfliche) und Flur-Nr. 70/1;
Nordosten bei Kldranlage

Bisherige Darstellung: Flache fur Landwirtschaft, gemischte Bauflache, Versorgungsflache (Ab-
wasser)

Zukunftige Darstellung: gemischte Bauflache, Grinflache, Gemeinbedarfsflache

,Freizeit/Erholung/Jugend’, Versorgungsflache (Abwasser)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Mit der Bekanntmachung vom 03.08.2005 ist die Ortsabrundung Biesenhard Flur-Nr. 123 (Teilflache) und
Flur-Nr. 70/1 in Kraft getreten. Die Grundstiicke wurden somit in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil einbezogen.

Im Zuge der 3. Anderung des gesamten Flichennutzungsplans soll nun die Art der Bebauung entsprechend
im FNP angepasst werden.

Bei Flur-Nummer 70/1 wird das Grundstiick im Norden und Osten mit einer Ortsrandeingriinung einge-
fasst, der restliche Bereich wird als gemischte Bauflache dargestellt. Bei Flur-Nummer 123 wird der nord-
westliche Bereich (auf dem Einrichtungen fiir die Jugendlichen gebaut sind) in eine Gemeinbedarfsflache
,Freizeit/Erholung/Jugend’ gedndert. Der weitere Bereich bleibt Versorgungsflache (Abwasser).

Ziel der Satzung war es den Jugendlichen einen offiziellen Ort zu sichern, der vorher schon geduldet war
(FI.-Nr. 123). Auf Flur-Nummer 70/1 wurde die gemischte Bauflache etwas erweitert und durch die Orts-
randeingriinung wurde eine harmonische Abrundung des Ortsrands geschaffen.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 506,10 -- - 506,10
gemischte Bauflache 1.101,40 1.366,40 + 265,00
Versorgungsflache 1.362,70 1.024,40 - 338,30
Griinflache -- 241,10 + 241,10
Gemeinbedarfsflache -- 338,30 + 338,30
Gesamt 2.970,20 2.970,20 --

Umweltbericht:

Im Rahmen des Verfahrens zur Ortsabrundung wurden bereits naturschutzrechtliche Belange / Aus-
gleichsflachen betrachtet. Diese kamen zu folgendem Ergebnis:

,Durch die geplante Hereinnahme der Fléichen in den Innenbereich wird nur eine geringe Versiegelung der
Fldchen hervorgerufen, da lediglich die FI.Nr. 70/1 dann fiir eine Bebauung zur Verfiigung steht. Bei der
Flurnummer 123 sind keine weiteren baulichen Vorhaben geplant, die zu einem Fldchenverbrauch fiihren
kénnten. Auch sind die einbezogenen Fldchen nicht in Schutzzonen (z.B. FFH oder Vogelschutz) einbezogen.
Ebenso ist die Art der baulichen Nutzung im Einklang mit der stddtebaulichen Entwicklung des Ortsteils
gegeben, so dass von nur einem sehr geringen Eingriff in die Natur auszugehen ist und somit auf die Aus-
weisung von Ausgleichsfldchen verzichtet werden kann. Sofern Ausgleichsfliichen auszuweisen sind, wer-
den diese in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde abgekliirt.

Eine Eingriinung der FI.Nr. 70/1 entlang der Nord- und Ostgrenze erscheint sinnvoll.” (aus Begrindung zur
Ortsabrundungssatzung in Biesenhard fiir den Bereich der Flurnummern 70/1 und Teilfliche Nr. 123
(westl. Teilflache an der Abwasserpumpstation am Adelschlager Weg) als Gemeinbedarfsflache fir Frei-
zeit/Erholung/Jugend)
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.6.3 Flache Nr. 33

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: Flur-Nummer 235 (Teilflache), 6stlich BP ,Zur Buche’
Bisherige Darstellung: Flache fir Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Wohnbauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Sudlich der PfahlstraRe soll ein Bereich von ca. 812 m? Fliche ebenfalls als Wohnbaufldche ausgewiesen

werden. Ein Teil des Grundsticks ist bereits seit der Erstfassung als Wohnbauflache ausgewiesen. Wenn

der hier behandelte Bereich als Wohnbauflache dargestellt wird ist die Grenzfiihrung geradlinig und nach-

vollziehbar. Erschlossen werden kann dieses Grundstiick Gber die Pfahlstralie.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 811,90 - - 811,90
Wohnbauflache -- 811,90 + 811,90
Gesamt 811,90 811,90 --
Umweltbericht:
- Bestandsbeschreibung und Bewertung:
Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Bebauung und angrenzende in der Bauphase
(Larm, Nutzung (Wohngebiet, - gering durch Anliegerverkehr (all-
Geruch) landwirtschaftliche Flachen) gemeines Wohngebiet)
- bestehende Nutzung: intensiv
landwirtschaftlich (Acker)
Erholung - Kein Erholungsgebiet durch private | - neutral/keine
Nutzung und Nutzung als Acker
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: weniger, qualitativ
/Pflanzen Nutzung hochwertigere Habitate
- Teilversiegelung
Boden - bisher unversiegelte Flache - mittel: bisher unversiegelte Flache
- intensiv landwirtschaftliche wird teilweise versiegelt
Nutzung (Acker) - Bodenprofil und -funktion wird
- Fast ausschlieBlich Braunerde aus verandert
Lehm Uber Lehm bis Tonschluff
(Molasse, glimmerreich),
verbreitet mit Hauptlage

Wasser - Grundwasserstand: unbekannt
- keine Uberschwemmungsgebiete
- keine Trinkwasserschutzgebiete

neutral/keine: keine
Schutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete
betroffen

Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in
gewissem Mald der
Frischluftbildung

gering: freie Landschaft
angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftentstehung

Bodendenkmalern

Landschafts- - Ortsrandlage - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild - freie Landschaft und Wald Anderungen
angrenzend - gute Einbindung kann hergestellt
werden
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von

Zeichenerklarung:
neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintréchtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgiitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen liberformt ist wird in der Regel durch gartnerische Nutzungen
und Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchflihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dandern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine dkologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Wohnraumbedarf bleibt weiterhin
bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Das Wohngebiet wiirde die beste-
hende Bebauung erganzen. Es misst eine Eingriinung des Gebietes festgelegt werden und die GréRe an
den tatsachlichen Bedarf anpassen. Zudem werden MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
negativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.6.4 Fldche Nr. 34

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: einfacher BP ,Nordwestlich der PfahlstraRe’
Bisherige Darstellung: StraBenverkehrsflache

Zukinftige Darstellung: gemischte Bauflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Im einfachen Bebauungsplan ,Nordwestlich der Pfahlstralle’ wird das Gebiet im Umgriff als Dorfgebiet

festgesetzt. Auf Flachennutzungsplanebene wird gemischte Bauflache festgelegt. Der Grof3teil der Flache

ist auch bereits schon als gemischte Bauflache dargestellt. Lediglich eine mal geplante Verkehrsflache teilt

das Gebiet. Da die ErschlieBung mit dem einfachen Bebauungsplan anders geregelt wurde, wird die Ver-

kehrsflache herausgenommen und der gesamte Umgriff als gemischte Bauflache dargestellt.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Verkehrsflache 536,10 -- - 536,10
gemischte Bauflache -- 536,10 + 536,10
Gesamt 536,10 536,10 --

Umweltbericht:

Im Rahmen des Verfahrens zur Ortsabrundung wurden bereits naturschutzrechtliche Belange / Aus-

gleichsflachen betrachtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.6.5 Flache Nr. 35
Beschreibung:

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: Westen, stdlich der EI5

Bisherige Darstellung: gewerbliche Bauflache, Ortsrandeingriinung, Waldflache
Zukinftige Darstellung: gewerbliche Bauflache, Ortsrandeingriinung, Waldflache

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Anpassung der Flachen an aktuelle Grenzen und bestehende Nutzung.

Mit der ersten und zweiten Anderung ist hier bereits gewerbliche Baufldche mit Ortsrandeingriinung vor-
gesehen. Im Zuge der 3. Anderung des gesamten Flichennutzungsplans werden die Flachen an den aktu-
ellen Stand der Flurgrenzen und Nutzung angepasst.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) Differenz (m?)
gewerbliche Bauflache 5.875,20 7.352,90 +1.477,70
Griinfliche 4.488,40 2.447,30 -2.041,10
Waldflache 1.398,40 1.961,80 + 563,40
Gesamt 11.762,00 11.762,00 --

Umweltbericht:

Aufgrund der reinen Anpassung des FNP an den Bestand wird auf eine detaillierte Betrachtung verzichtet.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

- anderweitige Planungsméglichkeiten:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.6.6 Fldche Nr. 36

Beschreibung:

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: Osten, nordlich der Johannisstralie

Bisherige Darstellung: Grinflache, Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr)

Zukinftige Darstellung: Gemeinbedarfsflaiche (Feuerwehr, sozialen Zwecken dienendes Ge-

baude), Grinflache (Spielplatz)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Die Ortsgruppe Biesenhard der freiwillige Feuerwehr Wellheim ist ein aktiver Verein, der einen guten
Mitgliederstand und -zusammenhalt aufweist. Der Verein hat rund 121 Mitglieder, davon 45 im aktiven
Dienst. Das bestehende Feuerwehrhaus in Biesenhard ist mittlerweile in die Jahre gekommen, entspricht
nicht mehr den Anforderungen und ist zudem viel zu klein geworden.

Die Gemeinde plant die Verlegung und den Neubau eines Feuerwehrhauses fiir Biesenhard. Dieses soll
nun etwas nach Nordosten riicken, auf die Flache des aktuellen Spielplatzes. Der neue Standort soll wei-
terhin im ,Zentrum des OT Biesenhard bleiben, um die Akzeptanz der Mitglieder und die Erreichbarkeit
hoch zu halten, dies ist auch der Wunsch der Feuerwehrmitglieder. Gleichzeitig ist hier auch mehr Platz,
um ein entsprechendes Gebidude und Ubungsflachen errichten zu kénnen.

Der Spielplatz soll Richtung Westen verlegt und erhalten werden.

Das bestehende Gebaude der Feuerwehr soll ebenfalls erhalten bleiben und in ein Gebaude fir soziale
Zwecke umgewidmet werden. Das Gebadude kann durch Vereine und Biirger genutzt werden.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) Differenz (m?)
Grinflache 1.644,60 704,90 - 939,70
Gemeinbedarfsflache 244,70 1.184,40 + 939,70
Gesamt 1.889,30 1.889,30 --
Umweltbericht:
- Bestandsbeschreibung und Bewertung:
Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch bestehende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Bebauung und angrenzende in der Bauphase
(Larm, Nutzung (Mischgebiet, bestehende | _ gering durch Anliegerverkehr (all-
Geruch) Feuerwehr mit Sirene) gemeines Wohngebiet)
- bestehende Nutzung: Spielplatz,
Griinflache, bestehende
Feuerwehr
Erholung - Kinderspielplatz - keine: Spielplatz bleibt direkt
angrenzend erhalten
Tiere - versiegelt durch bestehende - gering: teilweise zusatzliche
/Pflanzen Feuerwehr Versiegelung durch Feuerwehr;
- bestehender Spielplatz Restflachen bleiben wie bestehend
- intensive Griinflache mit Baum oder unversiegelt
Boden - bisher grof3teils unversiegelte - mittel: bisher unversiegelte Flache
Flache wird teilweise versiegelt
- intensive Nutzung (Grunflache, - Bodenprofil und -funktion wird
Spielplatz, Feuerwehr) verandert
- Fast ausschliefRlich Braunerde
(pseudovergleyt) aus
(grusfiihrendem) Schluff bis Lehm
(Gesteine der Kreide, Losslehm)
- Fast ausschlieBlich Braunerde aus
Schluff bis Schluffton (Losslehm)
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: kleine unversiegelte
gewissem MaR der Flachen in intensiver Nutzung oder
Frischluftbildung versiegelt inmitten des Dorfes
Landschafts- - innerorts - neutral/keine: keine essenzielle
/Stadtbild - gemischte Bebauung angrenzend Anderungen
- gute Einbindung kann hergestellt
werden
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrdchtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die aktuelle Nut-
zung jedoch stark anthropogen (iberformt ist kann der negativen Wirkung durch gezielte MaBnahmen
entgegengewirkt werden.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dndern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv als Griinflache und Spielplatz genutzt. Durch den stark anthropogen lberformten Boden
wirden sich voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Bedarf eines neuen Feu-
erwehrhauses fir die Gemeinschaft des Ortes bleibt weiterhin bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Lésungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Die Gemeinbedarfsflache und der
Spielplatz sind essenziell wichtig fir den Ortsteil, fiir die Gemeinschaft und fiir den sozialen Zusammen-
halt. Zudem werden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von negativen Beeintrachtigungen
(z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsmdglichkeiten:

Es wurden mehrere Alternativen fiir einen geeigneten Standort gepriift. Dieser Standort hat sich als der
geeignetste herauskristallisiert. Unter anderem wurde geprift, ob die Feuerwehr am bestehenden Ort
bleiben und saniert oder dort neugebaut werden kann. Dies ist aufgrund der Platzverhaltnisse und der
fehlende Fliche fiir Parkpldtze und eine Ubungsfliche nicht umsetzbar. Es wurde eine Fliche gegeniiber
dem jetzigen Standort untersucht. Hier ist eine Umsetzung durch einen notwendigen
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

Umbau/Umverlegung der Bushaltestelle nicht realistisch. Ein Standort auBerhalb des Ortskerns ist auf-
grund mangelnder Flachenverfiigbarkeit und auch aufgrund mangelnder Akzeptanz durch die aktiven Mit-
glieder nicht realisierbar.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung
4.6.7 Flache Nr. 42

Beschreibung:

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: Westen, nordlich der EI5

Bisherige Darstellung: Flache fur die Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung

Die Ortsgruppe Biesenhard der freiwillige Feuerwehr Wellheim ist ein aktiver Verein, der einen guten

Mitgliederstand und -zusammenhalt aufweist. Der Verein hat rund 121 Mitglieder, davon 45 im aktiven

Dienst. Das bestehende Feuerwehrhaus in Biesenhard ist mittlerweile in die Jahre gekommen, entspricht

nicht mehr den Anforderungen und ist zudem viel zu klein geworden.

Die Gemeinde plant die Verlegung und den Neubau eines Feuerwehrhauses fiir Biesenhard.

Das Feuerwehrhaus soll auf eine gemeindliche Flache am Ortsrand von Biesenhard geplant werden. Das

schnelle Ausriicken aufgrund der Lage an der KreisstraBe ware hier gewahrleistet.

Das bestehende Gebdude der Feuerwehr soll ebenfalls erhalten bleiben und in ein Gebaude fir soziale

Zwecke umgewidmet werden. Das Gebadude kann durch Vereine und Biirger genutzt werden.

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) Differenz (m?)
Flache fur Landwirtschaft 3.913,90 -- -3.913,90
Gemeinbedarfsflache -- 3.913,90 +3.913,90
Gesamt 3.913,90 3.913,90 --
Umweltbericht:
- Bestandsbeschreibung und Bewertung:
Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - Vorbelastung durch angrenzende - temporar hoch durch v.a. Verkehr
Immissionen Nutzung (landwirtschaftliche in der Bauphase
(Larm, Flachen) - gering Wohnbebauung nicht direkt
Geruch) - bestehende Nutzung: intensiv angrenzend, sondern mit Abstand
landwirtschaftlich (Acker)
Erholung - kein Gebiet der Erholungsnutzung | - neutral/keine _
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: Versiegelung, aber durch
/Pflanzen Nutzung Grinordnung kann
- keine Baume/Straucher vorhanden entgegengewirkt werden
Boden - bisher unversiegelte Flache - mittel: bisher unversiegelte Flache
- intensiv landwirtschaftliche wird teilweise versiegelt
Nutzung (Acker) - Bodenprofil und -funktion wird
- Fast ausschlieBlich Braunerde aus verandert
Lehm {ber Lehm bis Tonschluff
(Molasse, glimmerreich),
verbreitet mit Hauptlage
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
- keine Hochwassergefahrenflachen betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: Wald und freie Landschaft
gewissem MaR der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung
Landschafts- - AuRenbereich - hoch: Feuerwehr steht allein im
/Stadtbild - freie Landschaft und Wald AuBenbereich
angrenzend
Kultur- - Bodendenkmal (nérdlich) - mittel: Bodendenkmal
/Sachgiiter betroffen (D-1-7132-0123; Stralle
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der rémischen Kaiserzeit)
- Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrdchtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die aktuelle Nut-
zung jedoch stark anthropogen (iberformt ist kann der negativen Wirkung durch gezielte MaBnahmen
entgegengewirkt werden.

Das Landschaftsbild wird sich in diesem Bereich wesentlich andern, da in diesem Bereich nérdlich bzw.
nordostlich der KreisstralRe bisher keine Bebauung vorhanden ist. Lediglich Sidlich der EI 5 beginnt nach
der geplanten Feuerwehr die Bebauung des OT Biesenhard.

Das Schutzgut Kultur- Und Sachgiiter kann betroffen sein. Dies wiirde sich nach einer Untersuchung zei-
gen.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich andern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv genutzt. Durch den stark anthropogen Gberformten Boden wiirden sich voraussichtlich
keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Bedarf eines neuen Feuerwehrhauses fiir die Ge-
meinschaft des Ortes bleibt weiterhin bestehen.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Die Gemeinbedarfsflache und der
Spielplatz sind essenziell wichtig fir den Ortsteil, fiir die Gemeinschaft und fiir den sozialen Zusammen-
halt. Zudem werden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von negativen Beeintrachtigungen
(z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es wurden mehrere Alternativen fiir einen geeigneten Standort gepriift. Dieser Standort hat sich als der
geeignetste herauskristallisiert. Unter anderem wurde gepriift, ob die Feuerwehr am bestehenden Ort
bleiben und saniert oder dort neugebaut werden kann. Dies ist aufgrund der Platzverhaltnisse und der
fehlende Fliche fiir Parkplatze und eine Ubungsfliche nicht umsetzbar. Es wurde eine Fliche gegeniiber
dem jetzigen Standort untersucht. Hier ist eine Umsetzung durch einen notwendigen Umbau/Umverle-
gung der Bushaltestelle nicht realistisch.
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

4.7 Sondergebiete Photovoltaik
4.7.1 Allgemein

Das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr gab zum Thema PV-Freiflachenanlagen
folgenden Hinweis/Empfehlung:

,Im Hinblick auf eine hohe Zahl von (zu erwartenden) Ansiedlungswiinschen fiir PV-Freifldchenanlagen
empfiehlt es sich Standortkonzepte zu erarbeiten und zu beschliefsen. Die Kommunen stehen insoweit vor
der Herausforderung, den weiteren Ausbau der erneuerbaren Energien in Einklang mit der Beanspruchung
von Landschafts- und Landwirtschaftsraum einer Gemeinde zu bringen. Standortkonzepte bieten eine sehr
gute Steuerungsmaglichkeit. Mit einem Standortkonzept zur Férderung von Photovoltaikanlagen und zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Naturhaushalts vor Beeintréichtigungen fiir das ganze
Gemeindegebiet kann eine Gemeinde in diesem Prozess eine aktive, steuernde Rolle (ibernehmen. Dabei
kénnen nach eindeutigen und nachvollziehbaren fachlichen Kriterien geeignete Bereiche oder mégliche
Standorte innerhalb des Gemeindegebietes festgelegt und im Fldchennutzungsplan dargestellt werden.

Bei der Erstellung eines Standortkonzeptes sollte u.a. auch der Gesamtumfang der Flichen und der Vertei-
lung im Gemeindegebiet beriicksichtigt werden.

Mit der gebietsbezogenen Festlegung auf der Grundlage eines schliissigen gesamtrdumlichen Planungs-
konzepts kann die Gemeinde im Fldchennutzungsplan bestimmte Bereiche als ,,Angebotsfldchen” fiir PV-
Freiflidchenanlagen darstellen und sich damit selbst binden.

Mit Standortkonzepten kann eine Gemeinde auch die ansonsten fiir jeden Einzelfall obligatorische Suche
und Bewertung von Standortalternativen vorwegnehmen und damit den Planungsaufwand bei der Um-
setzung der Konzeption minimieren. Hierbei wird man zudem der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB gerecht. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.”

Der Gemeinderat hat beschlossen eine Potentialanalyse zu Photovoltaik-Freiflaichen im Gemeindegebiet
erstellen zu lassen (siehe Anhang 3). Im Ergebnis brachte die Analyse Flachen hervor, die priorisiert fir
PV-Anlagen nutzbar sind. In der Gemeinderatsitzung am 19.03.2024 hat der Marktgemeinderat beschlos-
sen, die hier behandelten Flachen (37, 38, 40) als ,,Angebotsflachen fir PV-Freiflichen in den FNP aufzu-
nehmen. Die hier behandelte Flache Nr. 39 soll zur Bebauung mittels Freiflichen-PV-Anlagen freigegeben
werden. Hier wurde in der Sitzung am 25.04.2024 der Aufstellungsbeschluss fiir das Bauleitplanverfahren
gefasst.

In den folgenden Punkten wird auf eine detaillierte Begriindung der Einzelflichen verzichtet, da die Fla-
chen aus der Potentialanalyse (ibernommen wurden und die Griinde aus dieser entnommen werden kén-
nen.

Die Flachenbilanzierung und der Umweltbericht werden fiir die einzelnen Flachen durchgefiihrt.
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4.7.2 Flache Nr. 37

Gemarkung: Konstein

Bereich: im Norden

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Sondergebiet (PV)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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Begriindung

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 253.954,90 - -253.954,90
Sondergebiet (PV) -- 253.954,90 +253.954,90
Gesamt 253.954,90 253.954,90 -

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - keine Vorbelastung - neutral/keine: keine Vorbelastung
Immissionen vorhanden, 500 m Abstand von Be-
(Larm, bauung eingehalten
Geruch)
Erholung - keine Erholungsnutzung (keine - neutral/keine: keine
Wanderwege, Radwege, etc.) Erholungsnutzung
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - mittel: liegt innerhalb LSG, aber
/Pflanzen Nutzung kein Ausschlusskriterium
- kartiertes Biotop - Teilversiegelung
- liegt innerhalb des LSG - Biotope sind zu erhalten und zu
schiitzen (bleiben auBerhalb des
Sondergebiet)
Boden - bisher unversiegelte Flache - mittel: bisher unversiegelte Flache
- intensiv landwirtschaftliche wird teilweise versiegelt
Nutzung (Acker) - Bodenprofil und -funktion wird
- Fast ausschlief8lich Braunerde verandert
(pseudovergleyt) aus
(grusfiihrendem) Schluff bis Lehm
(Gesteine der Kreide, Losslehm)
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine
- keine Uberschwemmungsgebiete Schutzgebiete,
- keine Trinkwasserschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete
betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: Wald und freie Landschaft
gewissem MaR der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung
Landschafts- - Lage in freier Landschaft - gering: Ortsbild wird nicht
/Stadtbild beeintrachtigt (genug Abstand,
nicht einsehbar)
- gute Einbindung in Landschaft
kann hergestellt werden
Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
H neutrale / keine Beeintrachtigung
geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrédchtigung
hohe Beeintrdchtigung
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3. Anderung des Flichennutzungsplans Begriindung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgiitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen lGiberformt ist wird in der Regel durch extensivere Nutzungen und
Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dandern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Ausbau und Umstieg auf erneuerbare
Energien wirde erschwert werden.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Lésungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Es misste die GroRe an den tat-
sachlichen Bedarf angepasst werden. Zudem werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
negativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es wurde eine Potentialanalyse im Gemeindegebiet Wellheim durchgefiihrt, bei der verschiedene Stand-
orte geprift wurden. Dieser hat sich zusammen mit zwei anderen als priorisierter Standort ergeben.
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4.7.3 Flache Nr. 38

Gemarkung: Biesenhard

Bereich: im Nordosten, nordostlich Biesenhard

Bisherige Darstellung: Flache flr Landwirtschaft

Zukinftige Darstellung: Sondergebiet (PV)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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Begriindung

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung

bestehender FNP (m?)

3. Anderung FNP (m?)

Differenz (m?)

Flache fur Landwirtschaft

1.221.119,70

-1.221.119,70

Sondergebiet (PV)

1.221.119,70

+1.221.119,70

Gesamt

1.221.119,70

1.221.119,70

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - keine Vorbelastung - neutral/gering: keine Vorbelastung
Immissionen vorhanden, 500 m Abstand von Be-
(Larm, bauung eingehalten
Geruch)
Erholung keine, geringe Erholungsnutzung - neutral/gering: keine, sehr geringe
(Radweg quert entlang EI7) Erholungsnutzung
Tiere intensiv landwirtschaftliche - gering: kleiner Bereich liegt
/Pflanzen Nutzung innerhalb LSG, aber kein
kartiertes Biotop Ausschlusskriterium
liegt zu geringen Teilen innerhalb - Teilversiegelung
LSG - Biotope sind zu erhalten und zu
schitzen (bleiben auBerhalb des
Sondergebiet)
Boden bisher unversiegelte Flache - mittel: bisher unversiegelte Flache
intensiv landwirtschaftliche wird teilweise versiegelt
Nutzung (Acker) - Bodenprofil und -funktion wird
Fast ausschlieRlich Braunerde aus verandert
Schluff bis Schluffton (Losslehm)
Vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Kolluvisol und
Pararendzina aus
(skelettfuhrendem) Lehm
(Talsediment)
Fast ausschliefRlich Rendzina,
Braunerde-Rendzina und Terra
fusca-Rendzina, selten (flache)
Braunerde tiber Terra fusca aus
Schuttlehm Gber Schuttton bis
Tonschutt (Carbonatgestein)
Fast ausschlieBlich Braunerde
(pseudovergleyt) aus
(grusfiihrendem) Schluff bis Lehm
(Gesteine der Kreide, Losslehm)
Wasser Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine Schutzgebiete,
keine Uberschwemmungsgebiete Uberschwemmungsgebiete
keine Trinkwasserschutzgebiete betroffen
Luft/Klima unversiegelte Flachen dienen in - gering: Wald und freie Landschaft
gewissem MaR der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung
Landschafts- Lage in freier Landschaft - gering: Ortsbild wird nicht
/Stadtbild beeintrachtigt (genug Abstand)
- gute Einbindung in Landschaft kann
hergestellt werden
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Kultur- - keine Denkmaler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:
neutrale / keine Beeintréchtigung
geringe Beeintrdchtigung

mittlere Beeintrachtigung
hohe Beeintrachtigung

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgiitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmalRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen lGiberformt ist wird in der Regel durch extensivere Nutzungen und
Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dandern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Ausbau und Umstieg auf erneuerbare
Energien wirde erschwert werden.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Es miisste die GroRe an den tat-
sachlichen Bedarf angepasst werden. Zudem werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
negativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es wurde eine Potentialanalyse im Gemeindegebiet Wellheim durchgefiihrt, bei der verschiedene Stand-
orte geprift wurden. Dieser hat sich zusammen mit zwei anderen als priorisierter Standort ergeben.
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4.7.4 Flache Nr. 39

Gemarkung: Wellheim, Biesenhard

Bereich: im Siden, 6stlich Weiler Espenlohe

Bisherige Darstellung: Flache fur Landwirtschaft, Wasserflachen, Waldflachen
Zukinftige Darstellung: Sondergebiet (PV)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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Fiir diesen Bereich wurde ein Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der Sit-
zung am 25.04.2024 gefasst. Dieser ist in der Ausarbeitung.

Umweltbericht:
- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Aktuell werden die Flachen intensiv landwirtschaftlich als Griinflaichen oder Acker genutzt. Die Einzelhofe
Espenlohe und Feldmiihle (Gemeinde Rennertshofen), befinden sich angrenzend an das geplante Gebiet.

Nordlich grenzt ein FFH- und SPA-Gebiet an, desweitern liegen die Flachen innerhalb eines Landschafts-
schutzgebietes. Biotope und Bodendenkmaler sind ebenfalls betroffen.

- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgltern andern. Durch
Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwicklung entgegengewirkt wer-
den. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaftliche Nutzung jedoch stark
anthropogen tberformt ist wird in der Regel durch extensivere Nutzungen und Bepflanzungen dem nega-
tiven Einfluss entgegengewirkt. Die konkrete Betroffenheit der Schutzgliter, Schutzgebiete, Biotope und
Bodendenkmaler muss in dem laufenden Bauleitplanverfahren im Rahmen der Umweltpriifung bewertet
werden. Hier missen auch entsprechend MalRnahmen festgesetzt werden.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand voraussichtlich nicht wesentlich andern. Die Flachen
werden wie bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden
wirden sich voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Die bestehenden Biotope
und Denkmaler wiirden erhalten und geschiitzt werden. Die angrenzenden Einzelh6fe und Bewohner
wirden nicht beeintrachtigt werden. Auch das angrenzende FFH- und SPA-Gebiet wiirde keine Beein-
trachtigung erfahren.

Der Ausbau und Umstieg auf erneuerbare Energien jedoch wiirde erschwert werden.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige L6sungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Es misste die GroRe an den tat-
sachlichen Bedarf angepasst werden. Zudem werden MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
negativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es wurde eine Potentialanalyse im Gemeindegebiet Wellheim durchgefiihrt, bei der verschiedene Stand-
orte geprift wurden.
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Begriindung

4.7.5 Fldche Nr. 40

Gemarkung:
Bereich:
Bisherige Darstellung:

Zukinftige Darstellung:

Gammersfeld
im Westen, westlich OT Gammersfeld
Flache fur Landwirtschaft

Sondergebiet (PV)

Darstellung Bestand FNP — 3. Anderung FNP:
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Begriindung

Flachenbilanzierung:

Art der Nutzung bestehender FNP (m?) | 3. Anderung FNP (m?) | Differenz (m?)
Flache fir Landwirtschaft 821.621,70 - -821.621,70
Sondergebiet (PV) -- 821.621,70 +821.621,70
Gesamt 821.621,70 821.621,70 --

Umweltbericht:

- Bestandsbeschreibung und Bewertung:

Schutzgut Bestandsaufnahem und Bewertung | voraussichtl. Umweltauswirkungen Beurteilung
Mensch - keine Vorbelastung - neutral/gering: keine Vorbelastung
Immissionen vorhanden, 500 m Abstand von Be-
(Larm, bauung eingehalten
Geruch)
Erholung - keine Erholungsnutzung (kein Rad- | - neutral/gering: keine
, Wanderweg betroffen) Erholungsnutzung
Tiere - intensiv landwirtschaftliche - gering: Grofteil innerhalb LSG, aber
/Pflanzen Nutzung kein Ausschlusskriterium
- kein kartiertes Biotop - Teilversiegelung
- liegt zum GroRteilen innerhalb LSG | - Biotope sind nicht betroffen
Boden - bisher unversiegelte Flache - mittel: bisher unversiegelte Flache
- intensiv landwirtschaftliche wird teilweise versiegelt
Nutzung (Acker) - Bodenprofil und -funktion wird
- Uberwiegend Pararendzina, verandert
verbreitet Pararendzina-Braunerde
und Braunerde aus (Carbonat-
)Schluff bis Ton (Kalkmergel
(Molasse)), gering verbreitet mit
Deckschicht aus Schluff bis Lehm
- Fast ausschlieBlich Braunerde aus
(kiesfihrendem) Lehmsand bis
Sandlehm (Molasse), verbreitet
mit Kryolehm (Losslehm, Molasse)
Wasser - Grundwasserstand: unbekannt - neutral/keine: keine Schutzgebiete,
- keine Uberschwemmungsgebiete Uberschwemmungsgebiete
- keine Trinkwasserschutzgebiete betroffen
Luft/Klima - unversiegelte Flachen dienen in - gering: Wald und freie Landschaft
gewissem Mal} der angrenzend, geringe Anderung der
Frischluftbildung Frischluftentstehung
Landschafts- | - Lage in freier Landschaft - gering: Ortsbild wird nicht
/Stadtbild beeintrachtigt (genug Abstand)
- gute Einbindung in Landschaft kann
hergestellt werden
Kultur- - keine Denkmaéler betroffen - neutral / keine
/Sachgiiter - Meldepflicht bei Auffinden von
Bodendenkmalern

Zeichenerklarung:

neutrale / keine Beeintrachtigung

H

geringe Beeintrachtigung

mittlere Beeintrédchtigung

-

hohe Beeintrdchtigung
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- Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung:

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand von mehreren Schutzgiitern in einem gerin-
gen Rahmen dndern. Durch Aufwertungen bzw. VermeidungsmaRnahmen kann dieser negativen Entwick-
lung entgegengewirkt werden. Es wird mehr Boden versiegelt werden, da dieser durch die landwirtschaft-
liche Nutzung jedoch stark anthropogen lGiberformt ist wird in der Regel durch extensivere Nutzungen und
Bepflanzungen dem negativen Einfluss entgegengewirkt.

- voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfiihren wiirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich dandern. Die Flachen werden wie
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch den stark anthropogen tiberformten Boden wiirden sich
voraussichtlich keine 6kologisch wertvollen Flachen entwickeln. Der Ausbau und Umstieg auf erneuerbare
Energien wirde erschwert werden.

- Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind flaichensparende, nachhaltige Losungen zu entwickeln
und wertvolle Vegetationen, Lebensraume und Denkmaler zu sichern. Es misste die GroRe an den tat-
sachlichen Bedarf angepasst werden. Zudem werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
negativen Beeintrachtigungen (z.B. Retention, Begriinung, usw.) festgelegt.

Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft miissen nach BNatSchG, BayNatSchG und BauGB bei
Planungen von Bauvorhaben ausgeglichen werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung durchgefiihrt und Ausgleichsflachen festgesetzt.

- anderweitige Planungsméglichkeiten:

Es wurde eine Potentialanalyse im Gemeindegebiet Wellheim durchgefiihrt, bei der verschiedene Stand-
orte geprift wurden. Dieser hat sich zusammen mit zwei anderen als priorisierter Standort ergeben.
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R. Husterer
(1. Birgermeister)
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