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1. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Berg b.Neumarkt i.d.OPf. im Landkreis Neumarkt
i.d.OPf. am dstlichen Ortsrand von Richtheim. Es umfasst Teile des Flurstiicks 1075,
Gemarkung Loderbach, und hat eine Grof3e von ca. 0,2 ha. Der Geltungsbereich ist
Uberwiegend relativ eben.

2. Planungserfordernis

Der Erlass der Satzung ist zur Schaffung von Baumoglichkeiten erforderlich. Der Um-
fang der Einbeziehungsflache entspricht einer organischen Entwicklung. Aufgrund der
geringfugigen Erweiterung der Siedlungsflache ist aus Sicht der Gemeinde Berg
b.Neumarkt i.d.OPf. eine detaillierte Bedarfsbegriindung nicht erforderlich. Es besteht
konkreter Bauwunsch der Grundeigentimer.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Berg
b.Neumarkt i.d.OPf. als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung im
Flachennutzungsplan entspricht nicht der geplanten Nutzung. Obwohl der FNP
Flachen fur die Landwirtschaft darstellt, ist die Planung mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
bleibt unberthrt. Die geringe Flache die umgewidmet wird, bewegt sich im Rahmen der
vorhandenen Siedlungsstruktur und des Ortshildes.




Gemeinde Berg b.Neumarkt i.d.OPf. 2
Einbeziehungssatzung ,Richtheim - Ost"

Ausschnitt Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

S

Luftbildkarte des Geltungsbeics

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist durch die bauliche Nutzung angren-
zender Flachen so gepréagt, dass sich die kinftige Bebauung gem. § 34 BauGB in die Ei-
genart der Umgebung einfligen lasst. Er grenzt direkt an eine zusammenhangende Be-
bauung an. Im angrenzenden Bereich befinden sich Einzelwohnh&user. Die Pragung
durch die bisherige bauliche Nutzung nach dem Malf3 der Umgebung wird aufgenommen.

4. Bauflachen, ErschlieBung

Der Einbeziehungsbereich hat eine Flache von ca. 0,14 ha. Der Einbeziehungsbereich
hat wie der angrenzende bereits bebaute Bereich den Charakter eines Wohngebiets.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Grundziigen festgesetzt. Die Bebauung ist
mit max. zwei Vollgeschossen und mit einer Grundflachenzahl von 0,35 zulassig. Da-
mit ist eine Einbindung der kiinftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild si-
chergestellt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der bestehenden StichstralRe im Westen aus. Die
ErschlieBung fir Abwasser, Wasser und Strom erfolgt ebenfalls von dieser Stral3e aus.
Es handelt sich um einen Mischwasserkanal, die Anschlisse erfolgen durch Verlange-
rung an die vorhandenen Leitungen.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen.
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Wenn eine Versickerung des Niederschlagswassers angestrebt wird, miissen die was-
serwirtschaftlichen Belange geprift und beachtet werden. Es muss insbesondere si-
chergestellt werden, dass der Untergrund sich zum Versickern eignet, der Abstand
zum mittleren Grundwasserflurabstand (ab UK Versickerungsanlage) mindestens einen
Meter betragt und sich keine Verunreinigungen im Boden befinden. Uber ein Bau-
grundgutachten ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zu prifen. Daneben
muss auch die Behandlungsbedirftigkeit des Regenwassers geprift und bei der Beur-
teilung und Wahl der Versickerungsart beachtet werden.

Zur Oberflachenwasserbehandlung muss eine Zisterne vorgesehen werden. Es ist pro
100 m? uberbauter Grundsticksflache ein Zisternen-Speichervolumen mit mindestens
2 m? herzustellen. Zu diesem Speichervolumen ist zuséatzlich ein Retentionsvolumen
von mindestens 2 m? pro Retentionszisterne erforderlich. Der Uberlauf der Zisterne
darf an den gemeindlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Ein Gutachten zur Versickerung liegt vor und ist als Anhang Teil der Begriindung
(GruinderGeotechnik, Pyrbaum, Bericht vom 3.9.2024).

Die erlaubnisfreie Versickerung von Dachflachenwasser setzt voraus, dass die Nieder-
schlagswasser nicht von metallgedeckten Bedachungen zum Abfluss kommen. Die
Maf3gaben an die Vorbehandlung des Niederschlagswassers sind zu beachten.

Das Planungsgebiet liegt unterhalb landwirtschaftlich genutzter Hangflachen. Infolge
von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflutungen
kommen. Unter ungiinstigen Umstanden (Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem
Boden) kdnnen oberflachlich abflieRendes Wasser oder Erdabschwemmungen zu
Schéden fuhren. Um derartige Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemal3nah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

5. Grunordnung, Eingriffsregelung

Bei der Flache handelt es sich um eine landwirtschaftliche Flache, die als Acker inten-
siv genutzt wird. Naturnahe Flachen sind nicht vorhanden. An der Richtheimer Stral3e
sudlich des Einbeziehungsbereiches liegt innerhalb des StraRengrundstticks ein Ent-
wasserungsgraben, auch am Westrand des Einbeziehungsbereiches befindet sich ent-
lang der Stichstral3e ein kleiner Entwasserungsgraben. Die angrenzende Ackerflur ist
grol3férmig strukturiert und weitgehend ausgeraumt.

Wichtigstes Ziel der Griinordnung ist deshalb die Gestaltung des kinftigen Ortsrandes
durch regionstypische Pflanzungen. Hierflr sind die erforderlichen Ausgleichsflachen
vorgesehen und festgesetzt (siehe unten).

Die Einbeziehungssatzung schafft Baurecht auf bisherigen AufRenbereichsflachen.
Entsprechend ist die Festsetzung von AusgleichsmalRhahmen gem. § 1a BauGB erfor-
derlich. Der Bedarf an Ausgleichsflachen wurde aufgrund der einfachen Verhaltnisse in
Anlehnung an den &lteren Leitfaden der Obersten Baubehdrde und des Bayer. Umwelt-
ministeriums durch Bewertung des Bestandes sowie der zu erwartenden Intensitat der
Bebauung ermittelt.
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Bewertung der Eingriffsflache (Einbeziehungsbereich ohne Erhaltungsgebot)

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdaume Acker

Boden Tonboden, mafig intensiv genutzt, Kategorie |

Wasser Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand,
nicht vegetationspragend, maRig versickerungsfahig,
Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu

Belastungsgebieten, Kategorie |

Landschaftsbild Ortsrand durch Neubauten gepréagt, Kategorie I-1l
Gesamtbewertung Kategorie |
Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild

Festlegung des Ausgleichsfaktors

Eingriffsschwere: Typ B, niedrig
- Spanne Faktor. 0,2-0,5

Der Ausgleichsfaktor wird aufgrund fehlender Vermeidungsmaf3nahmen im oberen Be-
reich festgesetzt: 0,4

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Flachen- Kategorie / Ausgleichs-
Flst. Bestand grofe Typ Faktor bedarf
1075 | Acker 1.385 gm /B 0,4 554

Summe | 554 gm

Ausgleichsflachen

Als Ausgleichsflache fiir den zu erwartenden Eingriff wird eine Ausgleichsflache von
554 gm am Rand des Geltungsbereiches zugeordnet. Hierbei handelt es sich derzeit
ebenfalls um Acker.

Entwicklungsziel: Streuobstwiese, ggf. kombiniert mit Geblschen aus freiwachsenden
heimischen Strauchern gem. Artenliste im Anhang

Mafinahmen: Pflanzung von Obstbaum-Hochstammen im Abstand von ca. 10-15 m,
ggf. kombiniert mit Pflanzung von heimischen Strauchern gem. Artenliste im Anhang

Pflege: regelmaldiger Obstbaumschnitt, Mahd des Grinlands ab 15.06. mit Mahgutab-
fuhr und ohne Dingung.
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Artenschutz

Aufgrund des Zustands der Flache und der ortsnahen Lage mit der angrenzenden Be-
bauung ist nicht mit Vorkommen von streng geschutzten Arten zu rechnen.

6. Immissionsschutz

Im Nahbereich des Einbeziehungsbereichs befinden sich keine emittierenden Gewer-
bebetriebe oder landwirtschaftlichen Betriebe mit stark emittierender Tierhaltung.

Nach Einschatzung der Immissionsschutzbehdrde am Landratsamt kommt es zu einer
geringfligigen Uberschreitung der nachtlichen Orientierungswerte fur Dorfgebiete. Die
Grenzwerte der 16.BiMSchVO werden aber eingehalten. Diese geringe Uberschreitung
der Orientierungswerte wird ausdrticklich in die Abwégung eingestellt. Es wird vorsorg-
lich auf die architektonische Selbsthilfe im Rahmen der Detailplanung verwiesen
(Grundri3orientierung, passive SchallschutzmalRhahmen an schutzwirdigen Raumen).

Insofern bestehen nach Kenntnis der Gemeinde keine erheblichen Konflikte mit dem
Immissionsschutz.

7. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemar
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fas-
sung vom 23.06.2023.
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Artenliste standortheimischer Geholze

a)

b)

Mittelgrof3e und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel
Hasel
WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide
Holunder



