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1 Beschreibung des Vorhabens

1.1 Inhalt und wichtige Ziele des Grinordnungplanes

Im Teil 1, der Begriindung, wurden die Inhalte und die Ziele fir die Einbeziehungssat-
zung erlautert.

Im Umweltbericht werden der Schutz und die Sicherung der nattrlichen Lebensgrundla-
gen gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sowie die Umsetzung der Ziele und Grund-
satze des Naturschutzes und der Landschaftspflege behandelt.

Die Auswirkungen auf die Menschen, die Schutzguter und die erforderlichen MalRnahmen
zur Eingriffsminimierung und zur landschaftlichen Einbindung sowie die sich aus dem
Bundesnaturschutzgesetz ergebende naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und das
Artenschutzgesetz werden ebenfalls betrachtet und angewandt.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die Aufstellung einer Einbeziehungsatzung fuhrt in der Regel zu Eingriffen in Natur und

Landschaft gemalR § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Unmittelbar anzuwenden sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes sowie

des Bayerischen Naturschutzgesetzes im Sinne des Schutzes wildlebender Tier- und

Pflanzenarten sowie der gesetzlich geschiitzten Biotope. Hier sind die Aussagen des 8

44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und

Pflanzenarten) sowie des § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiitzte Biotope) besonders zu

berucksichtigen.

Des Weiteren wurden die Gesetze zum Immissionsschutz, Wasserrecht und Boden-

schutz Beachtung beriicksichtigt.

2 Bestandsbeschreibung und Bestandsanalyse
2.1 Einordnung in die Umgebung und Flachennutzungen
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Neunhof liegt im Naturraum ,Vorland der nordlichen Frankenalb, nordwestlich der Stadt
Lauf in einer vielfaltigen Kulturlandschaft und ist durch die Schlésser und die Bauernhau-
ser, die die teils als Baudenkmal geschitzt sind, und viele Grinflachen gegliedert. Das
Dorf wird in den Randbereichen von einer lockeren Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern eingefasst. Der Geltungsbereich (ca. 3.135 m?) ist aus 3 Teilflachen der Flur-
Nummern 601, 51/2 und 51in der Gemarkung Neunhof zusammengesetzt.
Im Geltungsbereich am nordwestlichen Ortsrand befinden sich folgende Nutzungen:

e Zwei Wohnhauser und Nebengebaude mit Haus- oder Nutzgarten

e Obstwiesen

e Hecken, Gebusche, Einzelbdume

e gepflasterte Zufahrten, Wege und Stellflachen
Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber geschotterte Feldwege.

2.2 Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Bestandteile der Natur

Im Geltungsbereich liegen keine Flachen, die gem. § 30 BNatSchG oder Art. 23 Bay-
NatSchG geschutzt sind. Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Landschaftsbestandteile
(829 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchG), Naturdenkmaler (8 28 BNatSchG) und Natur-
parke (Art. 15 BayNatSchG) sind nicht vorhanden. FFH-Flachen sind nicht betroffen.

2.3 Beschreibung der Methodik

"Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung™
ist die Grundlage fur die erfolgte Umweltprifung.

Die Bewertung von Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der Ausgleichs- und Er-
satzflachen erfolgt gemaf dem Leitfaden (Januar 2003)2 "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Die Einstufung des Zustandes der Flachen wird nach der Bedeutung der Schutzguter
(Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaftsbild) vorgenom-
men.

Es werden 3 Bewertungskategorien zugrunde gelegt:

Kategorie I: Gebiete geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Kategorie Il: Gebiete mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
Kategorie 1ll: Gebiete hoher Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Die Kategorien | und Il sind jeweils in einen unteren Wert (a) und oberen Wert (b) unter-
teilt.

Die Beschreibung der Bestandssituation im Untersuchungsgebiet umfasst die Funktio-
nen, Vorbelastungen und Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzguter.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Eingriffserheblichkeit.

Die bebauten Grundstticke im Geltungsbereich sind genehmigt und somit gemalf? Leitfa-
den nicht ausgleichspflichtig, da bereits ein Baurecht nach 88 30, 34 BauGB besteht.

1 Herausgeber: Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz

2 Herausgeber: Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
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,Nach § 1 a Abs. Satz 4, BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.“3

2.4 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft — Bestandsaufnahme und
Auswirkungen

Im September 2015 erfolgte eine Begehung des Plangebiets. Fir die Bewertung des Na-

turhaushalts wurden die Datengrundlagen aus dem Bayerischen Fachinformationssys-

tem Naturschutz - Online-Viewer (FIN Web) und aus dem Bodeninformationssystem Bay-

ern (bis.bayern) herangezogen.

Die Ergebnisse sind in der Anlage 1, Bestandsplan, eingetragen.

Einen Uberblick tiber die Schutzguter, die geplanten Eingriffe und deren Auswirkungen

geben folgende Fotos und Tabellen. Es werden dabei die einzelnen Flurstiicke getrennt

betrachtet.

Flur-Nummer 601

eingezaunter Bauergarten, zusatzliche Wiese hinter
Bauflache flache

Haus, zuséatzliche Bau-

Flache im Geltungsbereich ca. 1.520 m?

bestehende Nutzung Wohngebaude, Nebengebaude, versiegelte Zufahrten, Mau-
ern, Obstgarten, Wiese

geplante Nutzung Wohnbebauung

angrenzende Nutzung Siden: Baum-Strauch-Hecke

Norden: Ziergehdlze, Grinland
Westen: Grinland, Acker
Osten: Geltungsbereich

Eingriffsflachen Bauerngarten 160 m?, Wiese 40m?
Schutzglter Bestand und Auswirkungen
Mensch Wohngebaude bereits vorhanden, ruhige Wohnlage, die Erwei-

terung der Wohnbauflachen fiihrt zu temporéren Larm- und
Staubbelastungen und zu einer Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens wahrend der Bauphase und hat dauerhaft eine ge-
ringe Erhéhung der Larm- und Abgasemissionen durch den
Verkehr und Heizungen zur Folge, die Eingriffserheblichkeit ist

3 Zitat, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Seite 4
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gering, eine Verschlechterung des Ausgangszustandes ist
nicht zu erwarten, die Wohnqualitat wird nicht beeintrachtigt.

Arten und Lebensraum Rasen, Bauerngarten mit Gemise und Zierpflanzen, kleine
Zierpflanzenbeete, die Hecke, die bis Uber die Grenze des
Flurstiicks auch auf dem FI.Nr. 51 verlauft, ist als Biotop 6433-
0074-018 Kartiert, die Darstellung in der Biotopkartierung ist
sehr ungenau und groR3er als in der Realitat, es handelt sich
um eine geschnittene Hecke aus dominanter Haselnuss und
geringer Beimischung von Feldahorn, Holunder und Wildrose,
die Baumstrauch-Hecke im Siden liegt aulRerhalb des Gel-
tungsbereiches,

Gehdlze sind vom Eingriff nicht betroffen, durch die Bauerer-
weiterung kénnen die Wiese hinter dem Haus und der Bauern-
garten verloren gehen,

auf eine faunistische Untersuchung wurde aufgrund der dich-
ten Bebauung verzichtet, Végel und deren Brutstatten sind
vom Eingriff nicht betroffen.

Geologie und Boden: Flug-, Hang- oder Schwemmsand aus dem Pleistozan bis Ho-
lozén, Uberwiegend versiegelt, bearbeiteter Boden, Gemise-
garten ohne Bewuchs, die zusatzliche Versiegelung ist ver-
héaltnismaRig gering.

Wasser: Das gesamte Gebiet unterliegt keiner Wasserschutzzone
noch einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.
Grundwasserschéaden sind nicht bekannt.

Das Schutzgut Wasser hat aufgrund des hohen Versiegelungs-
grades eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die ne-
gativen Auswirkungen durch die zusatzliche Versiegelung sol-
len durch die Verpflichtung zum Einbau von Zisternen fir das
Regenwasser gemindert werden.

Klima und Luft: gut durchliiftetes Gebiet, Anderungen des Mikroklimas sind
nicht messbar.

Landschaftsbild: dicht bebauter Ortsrand mit Eingriinung und daher kaum ein-
sehbar.

Kultur-und sonstige Sachgi- | In dem Wohngebiet und in der ndheren Umgebung befinden

ter: sich weder Naturdenkmaler (Art. 9 BayNatSchG) noch sons-

tige Schutzgebiete oder geschiitzte Objekte. Uber das Vor-
kommen von Bodendenkmaélern liegen keine Hinweise vor.

Bewertung: Das Grundstiick liegt in einem Gebiet mit geringer Bedeutung
fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild: versiegelte
Flachen Kat. la, Garten Kat. Ib

Eingriffsschwere: Die Eingriffserheblichkeit ist fur dieses Flurstlick als gering zu
bewerten, da gréf3tenteils schon ein Baurecht besteht und die
magliche Bauerweiterungsfléache gering ist.
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Flur-Nummer 51/2

Wohngebéud mit Zufahrt und Hecke Hauseingang im Norden

Flache im Geltungsbereich ca. 765 m?

bestehende Nutzung: Wohngebaude, Garage, versiegelte Zufahrten, Mauern, Obst-
garten, Wiese

geplante Nutzung Wohnbebauung, 260 m?

angrenzende Nutzung Suden: Obstwiese

Norden: Ziergehdlze, Obstgarten

Westen: Geltungsbereich

Osten: Geltungsbereich

Eingriffsflaichen keine, Baufenster entspricht fast dem Bestand.

Schutzguter Bestand und Auswirkungen

Das Baufenster orientiert sich an dem bestehenden Wohnge-
baude. Die Eingriffserheblichkeit ist hier so minimal, dass eine
Ausgleichsverpflichtung nicht besteht und somit auf eine wei-
tere Darstellung der Schutzguter verzichtet werden kann.

Flur-Nummer 51

4
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Flache im Geltungsbereich ca. 850 m?

bestehende Nutzung Nebengebaude, Wiese teilweise als Griinweg
, Obstbaumriegel

geplante Nutzung Wohnbebauung

angrenzende Nutzung Siuden: Obstwiese

Norden: Ziergeholze, Grinland,
Westen: Geltungsbereich
Osten: Wohnbebauung

Eingriffsflache Wiese 255 m 2
Schutzglter Bestand und Auswirkungen
Mensch Wohngebaude am Rand bereits vorhanden, ruhige Wohnlage,

Erhdéhung der Wohnflachen, die dauerhaften Auswirkungen
sind durch ein zusétzliches Wohngebaude gering.

Arten und Lebensraum die Wiese besteht aus Dauergriinland, die Baumstrauch-He-
cke im Suden liegt am Rand des Baufensters und ist als Ein-
grinung zu erhalten.

Geologie und Boden siehe Flur Nr. 601

Wasser siehe Flur Nr. 601

Klima und Luft siehe Flur Nr. 601

Landschaftsbild siehe Flur Nr. 601

Kultur-und sonstige Sachgi- | siehe Flur Nr. 601

ter

Bewertung Das unbebaute Grundstiick liegt in einem Gebiet mit mittlerer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,
Kat. lla.

Eingriffsschwere Die Eingriffserheblichkeit ist fur dieses Flurstiick als gering zu

bewerten, da die mdgliche Bauerweiterungsflache kleiner als
1/3 der Gesamtflache ist und der landschaftspragende Griin-
bestand erhalten wird.

2.5 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen
einschliel3lich Wechselwirkung

Die drei Baugrundstiicke sind gemaR Leitfaden in Liste 1a und Abb. 7 je nach Standort

als ein Gebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung fur den Naturhalt und fir das Land-

schaftsbild einzustufen.

Aufgrund des geringen Flachenumfangs und der Vorbelastung der Flachen sind keine

erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Eingriffsschwere in den Naturhaus-

halt und das Landschaftsbild ist als gering zu bewerten. Das Baufenster auf dem Flur-

stick 51/2 ist kaum groRRer als das bestehende Wohngebaude, sodass hier keine Aus-

gleichspflicht besteht.

Geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach der Roten Listen Deutschland und Bayern so-

wie geschutzte Flachen gemalR 830 BNatSchG wurden im Eingriffsbereich und dem né-

heren Umfeld nicht gefunden.

Es kann sichergestellt werden, dass die Baumalinahme nicht zu einer Beeintréachtigung

des lokalen Bestands einer besonders geschitzten Art fihrt, wenn SchnittmalRnahmen

an den Hecken aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt werden. Auch hinsichtlich des

Storungsverbotes wird sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht ver-

schlechtern.

Der optische Eingriff in das Landschaftsbild ist an diesem Standort kaum wahrnehmbar.
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3 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
Um einen Eingriff zu vermeiden bzw. zu mindern, werden folgende MalRhahmen durch-
gefluhrt.

Erhalt von Gehdlzbestand

Auf den Baugrundstiicken sind in den Randbereichen die Gehdlzbestadnde zu erhalten.
Die Fallung oder der Rickschnitt der Gehdlze geschieht aul3erhalb der Vogelbrutzeit (1.
Marz bis 30. September).

Einfriedung

Die Ausgleichsflachen dirfen nicht eingezaunt werden.

Alle Zaune um die Baugrundstticke sind ohne Betonsockel und maximal 1,00 cm hoch
zu errichten

Gelandemodellierung
Alle Béschungen sind dem Gelande landschaftlich anzupassen. Stutzmauern sind aus
orttypischen Materialien in Trockenbauweise zu errichten.

Verkehrsflachen

Far alle privaten Zufahrten und Stellplatze sind wasserdurchlassige Belage zu verwen-
den, soweit nicht nach anderen Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erfor-
derlich ist. Zulassig sind Naturstein- oder Betonpflaster mit Rasenfuge (ca. 3 cm) oder
versickerungsfahige Belage, z.B. Schotter, Kies, etc.

4  Ermittlung der Ausgleichsflachen

Eine Bebauung ist ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie eine Veranderung des Land-
schaftsbildes und ist somit gemaf BayNatSchG § 6 durch Ausgleichs- oder Ersatzmal3-
nahmen auszugleichen. Fir die Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzflachen wird die
Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren aus dem bereits genannten Leitfaden4
als Berechnungsgrundlage herangezogen.

Der Einbeziehungsbereich ist aufgrund der untersuchten Nutzungen, Schutzgiter und
Umgebung in ein Gebiet von geringer bis mittlerer Bedeutung fur die Funktionen im Na-
turhaushalt und fur das Landschaftsbild einzustufen.

Die Ausgleichsfaktoren orientieren sich an dem Ausgangsbestand. So gelten folgende
Einstufungen und Kompensationsfaktoren:

¢ Haus- und Nutzgarten, Rasenflachen: Feld BI Faktor: 0,3

e Wiese: Feld BII Faktor: 0,5

Die Berechnung wirdegetrennt nach Flurstiicken ermittelt.

Flurstick |Nutzung Katego- | Fla- | A-Faktor | A-Fla- | Ausgleich mog-
rie che che lich

601 Garten Ib 200 0,3 60 |Streuobst

51 Wiese lla 255 0,5 127,5 | Streuobst

4 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Abbildung 7, Seite 13
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5 Gestaltungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen

5.1 Ziele und Vorschriften

Ziel der Grunplanung ist die landschaftliche Einbindung des Baugebietes in den Land-
schaftsraum am Ortsrand sowie der Erhalt und die Forderung des Griinbestandes und
der Artenvielfalt. Gleichzeitig werden die Eingriffe in Natur und Landschaft behandelt und
die Minimierungs- sowie die notwendigen Ausgleichsmalinahmen gemaf 81 BauGB und
815 BNatSchG festgelegt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Satzung.

5.2 Gestaltungsmal3nahmen fur die Privaten Grunflachen

Diese Malinahmen fordern den Charakter des landlichen Baugebietes. Sie werden zwar
nicht als Ausgleichsflachen anerkannt, haben aber einen wesentlichen Anteil bei der
Wahl der Ausgleichsfaktoren.

Die Bepflanzung, insbesondere die als Biotop kartierte Hecke und die sudliche Obst-
baumreihe auf dem Flursttick 51, ist dauerhaft zu erhalten, artenentsprechend zu pflegen,
sowie bei Abgang der Arten nach zu pflanzen.

5.3 Ausgleichsmalinahmen

Flur Nr. 601, Streuobstreihe mit blatenreicher Wiese, B5m x L 12 m = 60 m?2

Die Ausgleichsflache soll am Rand des Geltungsbereiches als Streuobstreihe angelegt
werden.

Streuobstbestédnde sind ein typisches Element der traditionellen frankischen Kultur-land-
schaft und vom standigem Ruckgang bedroht. Diese sind nicht nur aus der Sicht der
Landschaftspflege von hohem Wert fir das Landschaftsbild. Heutzutage wird auch ihr
besonderer Wert flr den Arten- und Biotopschutz erkannt. Nach den bisherigen Untersu-
chungen kann man davon ausgehen, dass Streuobstwiesen fur mehrere Tausend Tier-
arten Lebensraum bieten, wobei insbesondere die Vielfalt der in der Boden- und Kraut-
schicht lebenden Tiere bedeutsam ist.

Folgende MalRnahmen sind durchzufihren:

e Pflanzung von 3 regionalen Obstbaumhochstdmmen, Krone ab 1,80 m Hohe, 3x
verpflanzt mit Ballen, Pflanzabstand 5-6 - m

e Verzicht auf Dungereintrag und den Einsatz von Pestiziden, Fungiziden und Herbizi-
den

e extensive Pflege : 2malige Mahd, ab Anfang Juli und Ende Oktober mit Abtransport
des Mahgutes, keine Mulchmahd

e Erfolgskontrolle zunachst nach 2, dann nach 5 Jahren durch Gemeinde/Landschafts-
architekt

Flur Nr. 51, Optimierung der bestehenden Obstbaumwiese, Flache 127,5 m

Auf einem intensiven Grinland sudlich Geltungsbereiches ist die Obstbaumwiese zu
pflanzen.

Pflanzung von 6 regionalen Obstbaumhochstdmmen

Mafl3nahmen: siehe MalRnahmen flr die vorhergehende FI.-Nr.

5.4 Durchfuhrungszeitpunkt der Ausgleichsmallnahmen und Abnahmen
Die Ausgleichsmallnahmen (Ersatzaufforstung) sind zeitgleich mit den Baumafinahmen
durchzufiihren. Nach der Fertigstellung werden eine Abnahme sowie Erfolgskontrollen

9
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nach 2, dann nach 5 Jahren durch die Untere Naturschutzbehdrde oder das Landschafts-
architekturblro durchgefuhrt.
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6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zukunftig haben Kommunen zu Giberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten (8 4c
BauGB). Dies dient im Wesentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfol-
gen, um durch geeignete GegenmalRinahmen Abhilfe zu schaffen.

Wahrend der Bauphase erfolgen Kontrollen der Schutzausfiihrungen zum bestehenden
Geholzbestand. Nach Fertigstellung der Baumafinahmen ist folgender Priafumfang ge-
plant:
e (Uberbaute Flachen und sonstige befestigte Flachen
e Bauausfuhrung hinsichtlich Versiegelung und Pflanzungen,
e Baumalinahmen hinsichtlich der in der Satzung genannten Festsetzungen.
e Zur Uberwachung der Ausgleichsflachenentwicklung werden in den ersten funf
Jahren mehrmalige Sichtkontrollen, zwischen dem 5. und 20. Jahr bedarfsabhén-
gig weitere Kontrollen durchgefuhrt.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Insgesamt werden nach dem derzeitigen Kenntnisstand die nachhaltigen Auswirkungen
auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft oder sonstige
Schutzguter rechnerisch ausgeglichen.

Am Rand von Wohnbauflachen und mit einer guten Anbindung an das ortliche Stral3en-
netz entstehen zwei Bauflachenerweiterungen und eine Einzelhausbebauung, um so die
hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen zu befriedigen. Der Standort weist bereits ge-
wisse Vorbelastungen auf. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans soll erfolgen.
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