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A
1.

Allgemeine Begriindung
Planungserfordernis

Die Gemeinde Berg ist im Regionalplan der Region Regensburg als Grundzentrum im
Stadt-Umlandbereich des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. ausgewiesen. Sie hatte in
den letzten Jahren einen stetigen Bevolkerungszuwachs.

Es ist sinnvoll, dass zentrale Orte als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer
Konzentration und Verdichtung der Bebauung beitragen.

Weiterhin ist im Regionalplan Regensburg fur die Gemeinde Berg die Starkung der
Einzelhandelsfunktion ein wichtiges Ziel.

Zur Umsetzung dieses Ziels ist die Ausweisung des Baugebiets erforderlich. In der
Gemeinde Berg besteht eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbauland. Diese Nach-
frage wird sich in den nachsten Jahren noch verstarken, wie die folgende Abbildung
zeigt:

Altersstruktur der Bevolkerung
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Aus der Abbildung wird deutlich, dass die Altersgruppen der 15-18jéhrigen in der Ge-
meinde Berg im Jahr 2016 gegenuber 1987 deutlich zugenommen hat. Diese Alters-
gruppe wird in den nachsten Jahren einen eigenen Haushalt grinden und wollen
Uberwiegend in der Gemeinde Berg bleiben.
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Zur Prufung der Innenentwicklungspotenziale hat die Gemeinde Berg im Dezember
2018 eine Bauplatzumfrage durchgefuhrt. Es wurden die Eigentimer von 291 Grund-
stucken mit Baurecht befragt. Es erfolgten 176 Rickmeldungen, davon wurde 1 Be-
reitschaft zum Verkauf und fur 175 Grundstucke wurde keine Verkaufsbereitschaft
signalisiert. Diese Baugrundsttuicke stehen weitgehend dem Grundstucksmarkt und
somit dem Zweck der Wohnbebauung nicht zur Verfiigung, da sie als Wertanlage ge-
halten werden oder Kindern und Enkeln weitergegeben werden.

Damit wird deutlich, dass die Potenziale der Innenentwicklung nicht ausreichend bzw.
nicht verfigbar sind, um den Wohnbedarf an Wohnbauflache zu befriedigen.

Unabhangig von den Baulticken weist der Flachennutzungsplan an anderer Stelle Bau-
flachen aus, die aber derzeit und in ndherer Zukunft aufgrund mangelnder Abgabebe-
reitschaft nicht realisiert werden kénnen. Im Hinblick auf eine nachhaltige und flachen-
sparende Siedlungsentwicklung wird deshalb der Flachennutzungsplan geandert und im
Ortsteil Berg und im Ortsteil Richtheim werden die entsprechenden Wohnbauflachen
aus der Planung genommen (9. Anderung Flachennutzungsplan, Beschluss zur Billi-
gung des Vorentwurfs vom 27.06.2019, zurickgenommene Wohnbauflache 4,4 ha). Im
vorliegenden Bebauungsplan sind ca. 5,3 ha Wohnbauflache festgesetzt, zusammen
mit Wohnen im Mischgebiet etwas Uber 6 ha. Damit ergibt sich eine geringe Zunahme
an Wohnbauflache von etwa 1,6 ha. Dies ist angesichts der Bevolkerungsentwicklung
und Baulandnachfrage im Raum angemessen.

Im Bereich des Einzelhandels sind derzeit zwei Discounter-Markte vorhanden: Netto
am Ortsrand von Berg sowie ALDI im Gewerbegebiet ,Loderbach — An der A3".

Ziel der Gemeinde ist es seit Jahren, einen sog. Vollsortimenter in Berg zu situieren —
Ortsrandlage. Trotz intensiver Bemiihungen konnten die hierfiir geeigneten Flachen
nicht erworben werden. In der wachsenden Gemeindebevolkerung gibt es den drin-
genden Wunsch nach einer Verbesserung der Angebote im lokalen Einzelhandel. Die
derzeitige Versorgungslage ist nicht ausreichend und wird von den Birgern als defizi-
téar empfunden.

Identisch ist die Situation bei Gewerbeflachen. Derzeit verfugt die Gemeinde Uber kei-
nerlei weitere Gewerbeflachen — trotz stetiger Nachfrage. Sofern Gberhaupt Verhand-
lungsbereitschaft von Seiten der Eigentiimer besteht sind die gewiinschten Preise flr
kunftige Gewerbeflachen vollig inakzeptabel. Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung werden an anderer Stelle gewerbliche Bauflachen aus dem Flachennut-
zungsplan zuriickgenommen (9. Anderung Flachennutzungsplan, Billigung des Vor-
entwurfs am 27.06.2019, zuriickgenommene Flache dstlich von Stockelsberg 2,7 ha).
Die Gemeinde Berg hat zwar an der Anschlussstelle zur A3 im Bereich der Autobahn-
ausfahrt Neumarkt noch freie Bauflachen, diese sind aber aufgrund der Lage an der
Autobahnausfahrt fir eine andere Zielgruppe gedacht (autobahnnahe Dienstleistun-
gen). Eine Flachenriicknahme dieser Flachen bietet sich wegen der guten Verkehrs-
anbindung und der genannten Zielgruppe nicht an.

Mit der Ausweisung des Baugebiets Richtheim-Stral3feld soll deshalb der Wohnbaufla-
chenbedarf, der Bedarf an Einzelhandelsangeboten zur Nahversorgung sowie an ge-
werblichen Bauflachen fur die nachsten Jahre gedeckt werden.
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2. Lage des Planungsgebiets und 6rtliche Situation
Allgemeine Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Richtheim der Gemeinde Berg am westlichen Ortsrand.
Es umfasst die Flurnummern: 735, 736, 737/1, 737, 738, 739, 732, 731/1, 731/2, 731,
730, 729 sowie Teilflachen der Flurnummern 734, 723, 733, 459, 840, 1024, 705, 909,
alle Gemarkung Loderbach und hat eine Flache von 14,1 ha.

Der Geltungsbereich ist tberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt und liegt zwi-
schen der Staatsstral3e St 2240 im Osten und dem Ludwig-Donau-Main-Kanal im
Westen. Im Norden grenzt ein kleiner Bachlauf an, im Stiden ein Waldgebiet, in dem
ebenfalls ein Bach von Westen nach Osten in die Schwarzach flieft.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Die Bauflache ist leicht nach Osten geneigt. Der Untergrund besteht aus tberwiegend
tonigen Schichten des Lias mit vermutlich geringer Versickerungsfahigkeit.

Die gesamte Flache ist intensiv ackerbaulich bzw. als Grinland genutzt. Kartierte Bio-
tope sind nicht vorhanden. Im Stidosten befindet sich eine gartenartige Grunflache mit
alterem Gehdlzbestand. Dagegen befinden sich am Rand des Geltungsbereiches na-
turnahe Flachen und sensible Bereiche: im Westen der Ludwig-Donau-Main-Kanal, im
Norden ein schmaler, begradigter Bachlauf und im Stiden ein gréf3eres Waldgebiet.
Diese Elemente begrenzen auch die Ausdehnung des Baugebietes.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gultigen Fassung. GemalR § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltpriifung durch-
zufuihren. Der daflr erforderliche Umweltbericht (§ 2a Abs. 2) ist Bestandteil dieser
Begrindung (vgl. Teil B).

8 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und 8 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die
den GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in
der Abwagung berticksichtigt und durch entsprechende MalRhahmen umgesetzt.

Regionalplan

Die Gemeinde Berg ist im Regionalplan der Region Regensburg als Grundzentrum im
Stadt-Umlandbereich des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. ausgewiesen. Die Ge-
meinde Berg ist daher ein geeigneter Standort fur ein Wohngebiet der vorliegenden
Grolienordnung.

Als besonderes Ziel ist die Starkung der Einzelhandelsfunktion genannt. Auch dieses
Ziel lasst sich auf der gegenstandlichen Flache gut umsetzen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan und Landschaftsplan wird deshalb gemali3 8 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert (8. Ande-
rung). Weiterhin erfolgt im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung die 9. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes, in der in mehreren Ortsteilen Wohnbauflachen und
gewerbliche Bauflachen mit einer Flache von insgesamt Uber 7 ha zuriickgenommen
werden. Diese Flachenriicknahme ist erforderlich, um insgesamt eine bedarfsgerechte
Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Berg und damit die Beriicksichtigung der Ziele
des Flachensparens sicherzustellen.

4. Planungsziele

Aufgrund der GroRRe des Geltungsbereiches kénnen auf der Uberplanten Flache meh-
rere stadtebauliche Ziele der Gemeinde Berg verwirklicht werden.

Zum einen ist die Schaffung von Wohnbauland ein wichtiges Ziel der Gemeinde. Die
Gemeinde Berg ist ein attraktiver Siedlungsschwerpunkt in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum prosperierenden Oberzentrum Neumarkt und mit hervorragender Ver-
kehrsanbindung in den Verdichtungsraum Nudrnberg/Furth/Erlangen. Die Bevolke-
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rungsprognosen fur den Verdichtungsraum gehen von einem weiteren Bevolkerungs-
wachstum von 5 % bis 6 % in den nachsten 10 bis 15 Jahren aus. Es ist bereits jetzt
absehbar, dass die grof3en Stadte kaum in der Lage sein werden, entsprechende Bau-
flachen zur Verfigung zu stellen. Deshalb ist die Weiterentwicklung der Siedlungs-
schwerpunkte im Umfeld der Stadte stadtebaulich sinnvoll und unverzichtbar.

Ein weiteres Planungsziel der Gemeinde Berg ist die Verbesserung der Nahversor-
gungssituation. Trotz ihrer knapp 8.000 Einwohner hat die Gemeinde Berg keinen Le-
bensmittelvollsortimenter, so dass Einkaufsfahrten nach Neumarkt oder Altdorf erfor-
derlich sind. Durch die verkehrsgiinstige Lage des geplanten Baugebietes konnten be-
reits zwei Interessenten fur Lebensmittelverbrauchermaérkte (ein Vollsortimenter und
ein Discounter) gefunden werden, die konkrete Ansiedelungsinteressen haben. Damit
kann die Lebensmittelnahversorgung fir die Gemeinde Berg erheblich verbessert wer-
den. Mit der Bushaltestelle direkt dstlich des Geltungsbereiches sowie der Radwege-
verbindung nach Berg und Neumarkt ist der Standort nicht nur fir den Pkw-Verkehr
sehr gut angebunden.

Letztlich bestehen in der Gemeinde Berg auch zahlreiche Anfragen zur Schaffung von
Gewerbeflachen, konkretes Ansiedlungsinteresse von mehreren Firmen ist bereits
vorhanden. Alle Grundstiicke im zuletzt ausgewiesenen Gewerbegebiet in Meilenhofen
sind bereits verkauft. Deshalb sollen im Geltungsbereich auch Gewerbeflachen und
Mischgebietsflachen entwickelt werden.

Fur alle geplanten Gewerbegebietsflachen und fir fast alle Mischgebietsflachen liegen
bereits konkrete Bauvorhaben und Reservierungen vor.

Bei der Entwicklung des Gebietes soll die besondere Bedeutung des Ludwig-Donau-
Main-Kanals als einmaliges Boden- und Baudenkmal und Kraftachse in der Landschaft
beachtet werden. Weiterhin soll die Hauptachse der Erschlie3ung, die Strafl3e nach
Beckenhof, gestalterisch und fur den Ful3- und Radverkehr aufgewertet werden.

5. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, ortliche Bauvorschriften

Das Baugebiet wird hinsichtlich der Art der Nutzung in vier verschiedene Teilbereiche
gegliedert. Dabei werden die verkehrsintensiveren und larmintensiveren Nutzungen im
Osten des Geltungsbereiches nahe der Staatsstrale angeordnet, im westlichen Teil
die Wohnnutzung. Den Ubergang bildet ein Mischgebiet.

Durch diese Aufteilung wird das Baugebiet stadtebaulich sinnvoll gegliedert und Nut-
zungskonflikte werden minimiert.

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Der grofite Teil des Geltungsbereiches ist als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben, Tankstellen und
Gartenbaubetrieben ist aufgrund des stadtebaulich angestrebten Charakters des Bau-
gebiets erforderlich.

Zu Beginn der Planung wurden vier Entwurfsalternativen mit Unterschieden in der Er-
schlieBung vorgelegt. Der Gemeinderat hat sich fur die vorliegende Alternative ent-
schieden, die ohne StichstralRen und flachenaufwandige Wendeanlagen auskommit.
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Weiterhin hat diese Variante sowohl ein gunstiges Verhaltnis zwischen Bau- und Ver-
kehrsflachen und ergibt glinstige Grundsttickszuschnitte.

Das Baugebiet erméglicht die Bebauung von ca. 90 Baugrundstiicken mit einer Grof3e
zwischen 500 gm bis 800 gm, so dass unterschiedlichen Wiinschen kinftiger Grund-
stuckseigentimer Rechnung getragen werden kann. Die Festsetzung grof3erer zu-
sammenhangender Baufenster ermdglicht eine flexible Anordnung der Gebaude in-
nerhalb der kiinftigen Baugrundstiicke.

Die Grundflachenzahl von 0,35 sichert eine lockere Bebauung und minimiert die mogli-
che Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicke. Um auf groReren Grundstiicken
die Errichtung unproportional grol3er Gebaude zu verhindern, ist zudem die Geb&aude-
lange begrenzt (abweichende Bauweise mit Einschrankung der Gebaudeldnge auf

16 m), weiterhin ist eine Obergrenze fir die maximale Grundflache des Hauptgeb&u-
des mit 180 gm festgesetzt. Im gesamten Baugebiet sind 2 Vollgeschosse zulassig.
Zur Gestaltung des Ortsbildes ist eine Hohenfestsetzung enthalten, die maximale
Wandhohen und Firsthéhen regelt (im WAL nahe am LDM-Kanal Wandhéhe 4,5 m,
ansonsten Wandhohe 6,0 m, Firsthéhe generell 9,0 m).

Die Gemeinde Berg mdchte eine weitgehende Gestaltungsfreiheit innerhalb des Bau-
gebietes zulassen und ermdéglicht die Errichtung unterschiedlicher Dachformen und
damit Haustypen. Ausgeschlossen werden im Wohngebiet Flachdacher und Pultda-
cher. Die beiden Haustypen passen am wenigsten in ein oberpfalzer Siedlungsbild. Ein
versetztes Pultdach ist zulassig, dies erfordert zum einen geringere Wandhdhen, zum
anderen ahnelt es in gewisser Weise dem Satteldach.

Da das Baugebiet an den Ludwig-Donau-Main-Kanal im Westen angrenzt und von hier
aus weit einsehbar ist gelten fiir die beiden westlichsten Gebaudereihen, die den kinf-
tigen Ortsrand zum Kanal hin bilden, starkere Einschrankungen (WAZ1). Hier sind nur
Wohnh&user mit dem zweiten Vollgeschoss im Dachgeschoss zulassig. Die Wandho-
he ist auf 4,50 m begrenzt und es sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 42° bis 45° zulassig. Damit wird ein einheitliches und ruhiges Erscheinungs-
bild des Ortsrandes gegeniber dem Ludwig-Donau-Main-Kanal sichergestellt.

Zur Einbindung der Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild wird die Hohenlage
der Gebaude definiert. Dies erfolgt im Bezug auf die ErschlieBungsstral3e. Die Ober-
kante des fertigen Erdgeschossfu3bodens darf maximal 0,30 m tUber dem zuklnftigen
Niveau der ErschlieBungsstral3e liegen. Bezugspunkt ist der an das Straf3enniveau
angrenzende Mittelpunkt der Grundstiicksseite.

Gemischte Bauflachen gemal § 6 BauNVO

Ostlich und sudlich des allgemeinen Wohngebietes sind im Ubergang zu den gewerb-
lichen Bauflachen bzw. den Sonderbauflachen Mischgebietsflachen festgesetzt. Hier
sollen sowohl Wohngeb&ude wie auch nicht storende Gewerbebetriebe zulassig sein.
In der Gemeinde Berg bestehen mehrere Anfragen von nicht stérenden Gewerbebe-
trieben, so dass die Ausweisung des Mischgebietes erforderlich und sinnvoll ist.

Im Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, dies entspricht der
Vorgabe der Baunutzungsverordnung und ermdglicht eine gute Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Grundstiicksflachen. Die Uberbaubaren Flachen sind durch
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Baugrenzen abgegrenzt, auch hier wurden grol3ziigige zusammenh&ngende Baufens-
ter gebildet, um eine flexible Anordnung der Geb&ude zu erméglichen.

Die Bebauung ist in abweichender Bauweise zulassig, es handelt sich um eine offene
Bauweise, bei der unterschiedliche Geb&udelangen zulassig sind (siehe Nutzungs-
schablone im Plan). Dies ist insbesondere zur Errichtung von gewerblich genutzten
Gebauden erforderlich.

Im Mischgebiet sind zusatzlich zu den Dachformen im Wohngebiet Geb&ude mit
Flachdach und mit Pultdach zulassig. Die Wandhohe ist gestaffelt, teils wie im Wohn-
gebiet auf 6,0 m und die Gebaudehdhe auf 9,0 m begrenzt, teils sind auch grol3ere
Gebaudehohen zulassig (vor allem im starker gewerblich gepréagten westlichen Teil).
Dies dient der bestmdglichen Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Grundflache,
u.a. sollen im Mischgebiet auch Mehrfamilienh&user moglich sein.

Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO

Der sudostlichste Teil des Geltungsbereiches ist als Gewerbegebiet festgesetzt. Diese
Flache liegt direkt an der Staatsstral3e, zudem grenzt im Stden Wald an, der Teile des
Geltungsbereiches beschattet und von dem mit der Bebauung Abstandsflachen einzu-
halten sind. Deshalb ist die Anordnung der gewerblichen Bauflachen hier sinnvoll, die
nicht Gberbaubaren Teile des Grundstiickes kénnen z.B. als Lagerflachen dienen.

Im Gewerbegebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies ermoglicht die
bestmdoglichste Ausnutzung der verfligbaren Grundstiickflachen. Weiterhin ist eine
abweichende Bebauung mit Gebaudeléangen bis zu 100 m zul&ssig. Dies ist aufgrund
des Nutzungszwecks sinnvoll.

Auch im Gewerbegebiet sind neben den im Wohngebiet zulassigen Dachformen auch

Pultdacher und Flachdacher zulassig, die maximale Gebaudehdhe ist auch hier gestaf-
felt, im 6stlichen Teil zur StaatsstralRe hin bei 9,0 m (Wandhéhe) bzw. 12,0 m (Gebau-
dehohe), im westlichen Teil zum Mischgebiet hin bei 6,0 m bzw. 9,0 m.

Die gewerblichen Bauflachen sind mit Einschrankungen aus Grunden des Immissions-
schutzes festgesetzt. Die erforderlichen Emissionskontingente wurden in einem
Schallgutachten erarbeitet und im Bebauungsplan festgesetzt (vgl. Kap. 8).

Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO

Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches ist direkt angrenzend an die Staatsstral3e ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Nahversorgung® festgesetzt.
Um schéadliche Auswirkungen auf umliegende Versorgungszentren zu vermeiden, sind
die zulassigen Sortimente sowie die zulassigen Verkaufsflachen eingeschrankt. Es
sind nur Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.230 gm Verkaufsflache (incl. Backs-
hop), Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.200 gm Verkaufsflache sowie ein Getran-
kemarkt mit maximal 600 gm Verkaufsflache zulassig. Die Regierung als hohere Lan-
desplanung hat im Rahmen der formellen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in ih-
rer Stellungnahme vom 11.09.2019 festgestellt, dass die Verkaufsflachen-Mehrung um
30 gm beim Lebensmittelvollsortimenter mit den landesplanerischen Erfordernissen im
Einklang steht. Ein ful3laufiges Einzugsgebiet ist vorhanden bzw. geplant, die Anbin-
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dung fur den nichtmotorisierten Individualverkehr ist mit dem Radweg und der Bushal-
testelle gut.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen die Errichtung von zwei getrennten Ge-
bauden in einer abweichenden Bauweise bis zu einer Gebaudeléange von maximal
100 m. Die Grundflachenzahl betragt 0,6, dies ist flr die vorgesehene Nutzung ausrei-
chend. Die zulassigen Dachformen entsprechen denen im Gewerbegebiet.

Die Zufahrt zu den Verbrauchermaérkten ist von der Beckenhofer Straf3e und der
Staatsstral3e 2240 aus vorgesehen, die notwendigen Abbiegespuren sind im Plan be-
reits dargestellt. Die Verbreiterung des Stralienraums muss nach Westen in Richtung
Geltungsbereich erfolgen. Im Anschluss an die Zufahrt sind Flachen fur Stellplatze
festgesetzt, es sind ca. 150 Stellplatze vorgesehen.

6. Verkehrsflachen

Die ErschlielBung erfolgt von der StaatsstraRe 2240 aus. Im Bereich der bisherigen
Kreuzung mit der Ortsstral3e nach Richtheim bzw. der Straf3e nach Beckenhof soll ein
Kreisverkehr ausgebildet werden. Westlich des Kreisverkehrs zweigt von der Becken-
hofer Stral3e aus die Zufahrt zu den Verbrauchermarkten, insbesondere fur von Siden
kommende Kunden, ab. Weiterhin sollen die Verbrauchermarkte durch eine direkte
Zufahrt von der Staatsstral3e 2240 erschlossen werden. Sie dient gemeinsam auch der
ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Mischgebietsflache. Damit wird ein Durchfah-
ren des Baugebietes vermieden. Die notwendigen Abbiegespuren und Aufstellungsfla-
chen sind im Bebauungsplan dargestellt. Die vom staatlichen Bauamt in ihrer Stellung-
nahme vom 05.09.2019 geforderte Mindestlange der Aufstellspuren von mind. 25 m ist
im Bebauungsplan dargestellt. Dies wird im Rahmen der Ausbauplanung in Abstim-
mung mit dem Staatlichen Bauamt im Detail festgelegt.

Alle Planungen im Bereich der Staatsstral3e 2240 sind im Einvernehmen mit dem
Staatlichen Bauamt Regensburg zu erstellen. Die StaatsstralRe 2240 soll in den néchs-
ten Jahren nordlich des Geltungsbereiches nach Osten verschwenkt werden (Ortsum-
gehung Berg). Die geplante Trasse der Ortsumgehung wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht beruhrt.

Die Beckenhofer Strafl3e wird auf 6,5 m Fahrbahnbreite ausgebaut, ein separater Ful3-
und Radweg ist mit 2,0 m vorgesehen. Dieser ermdglicht die gefahrlose Zufahrt vom
LDM-Kanal zum Ort Richtheim mit seiner Gaststatte. Sudlich des Stra3enraums ist ei-
ne 2,50 m breite Grunflache festgesetzt, auf der eine stralenbegleitende Baumreihe
zu pflanzen ist. Dies soll die Hauptachse des Baugebietes stadtebaulich betonen und
zur Gliederung und Gestaltung des Baugebiets beitragen.

Die ErschlieBungsstrafRen innerhalb des Geltungsbereiches werden mit einer Gesamt-
breite von 7,50 m ausgebaut. Die detaillierte Gestaltung der ErschlieBungsstraRen mit
Parkbuchten, Pflanzinseln etc. erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Die vor-
gesehene StralRenfiihrung ermdglicht eine abschnittsweise ErschlielBung.

Erganzt wird die Stral3enerschlieBung durch Rad- und Ful3wege, die Verbindungen
zwischen einzelnen Quartieren und zur Landschaft hin herstellen. Vom Ludwig-Donau-
Main-Kanal ist so eine rasche Ful3- und Radwegeverbindung zu den Verbraucherméark-
ten moglich, weiterhin ist im Norden des Baugebietes Uber die Griinfliche des Regen-
rickhaltebeckens eine direkte Verbindung zum Radweg nach Berg vorgesehen.
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Im Suden des Geltungsbereiches ist ein landwirtschaftlicher Weg festgesetzt, der der
ErschlielBung der angrenzenden Waldgrundstiicke dient.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmoéglichkeiten fir Strom, Gas, Wasser und Abwasser so-
wie Kommunikation sind im Bereich der Staatsstral3e, der ErschlieRungsstrafl3e nach
Richtheim bzw. der StralRe nach Beckenhof vorhanden.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Die Abwasserplanung ist bereits ein-
geleitet. Es sind voraussichtlich zwei Riickhaltebecken erforderlich, eines im nordli-
chen Teil mit ca. 2.400 cbm Riickhaltevolumen, ein weiteres im sidlichen Teil mit ca.
800 cbm Ruckhaltevolumen. Flachen fir die genannten Rickhaltebecken sind im Be-
bauungsplan bereits festgesetzt. Sie sind in Uberwiegender Erdbauweise und mit na-
turnaher Gestaltung und Bepflanzung zu erstellen.

7. Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ragt im uf3ersten Siden in einem im Informationsdienst der Wasser-
wirtschaftsverwaltung dargestellten wasserwirtschaftlichen Bereich. Dieser gibt Hin-
weise dass das Gebiet durch den Einfluss von Wasser gepréagt sein (konkret durch
den weiter suidlich verlaufenden Bach) und es (bei extremen Hochwasserereignissen)
moglicherweise zu Uberschwemmungen kommen konnte. In diesem Bereich sind je-
doch tberwiegend keine Bauflachen sondern Grinflachen und Pflanzgebote festge-
setzt. Eine Uberschneidung mit tiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der festge-
setzten Baugrenze ist nicht gegeben. Die Darstellung im Informationsdienst der Was-
serwirtschaftsverwaltung ist zudem eher abstrakt. Beztiglich der tatsachlichen Gelan-
deverhaltnisse ist festzustellen, dass sich der Bachlauf gegeniber dem Gelande durch
eine markante Boschung abgrenzt, so dass nicht mit einer Uberflutung des Gelandes
zu rechnen ist. Zur Sicherheit werden die Flachen als solche gekennzeichnet, bei de-
ren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Naturgewalten erforderlich sind (z.B.
durch Auffillung des Geléndes).

Der Bebauungsplan beinhaltete aul3erdem einen Hinweis, dass Kellergeschosse auf-
grund des Standortes generell gegen Rickstau entsprechend zu sichern sind, da
Schichten- und Grundwasser sowie Hangwasserzufluss nicht auszuschliel3en sind.

8. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen aus der dstlich angrenzenden Staatsstralle
2240. Die einwirkenden Immissionen wurden in einem Schallgutachten geprift, erfor-
derliche SchallschutzmalRnahmen sind festgesetzt. Diese betreffen vor allem den 6stli-
chen Teil des Baugebietes und hier ausschlielich Schlafraume.

Weiterhin entstehen durch die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen und das Son-
dergebiet planinduzierte Emissionen. Deshalb sind Emissionskontingente erforderlich,
die die maximal zulassigen Emissionen auf den genannten Teilflachen begrenzen.
Damit wird sichergestellt, dass sowohl im neu geplanten allgemeinen Wohngebiet wie
auch im Altort Richtheim die zuléssigen schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sicher eingehalten werden.
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Die ermittelten Emissionskontingente sind im Plan verbindlich festgesetzt. Die Emissi-
onskontingente bertcksichtigen die vorhandene Vorbelastung (Landgasthof 6stlich)
und erlauben zusammen mit den Zusatzkontingenten eine tbliche Gewerbenutzung
insbesondere zur Tagzeit. Ein Nachtbetrieb (zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr) ist nur
bedingt moglich.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Falls sich im Rahmen der Bebauung im Gewerbegebiet Betriebe mit besonderen
Brandschutzrisiken ansiedeln, sind im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende
Festlegungen zu treffen.

Die Feuerwehr Berg ist mit inrem Fuhrpark gut ausgertistet. Vorhandene Fahrzeuge:
Léschgruppenfahrzeug HLF 20 und LF 16.

Die 10-Minuten-Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der ortlichen Feuerwehr als
gesichert angesehen werden (ca. 2 km).

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der ErschlieBungsplanung
bertcksichtigt.

Denkmalschutz

Direkt westlich des Baugebiets befindet sich das Baudenkmal des Ludwig-Donau-
Main-Kanals (gleichzeitig Bodendenkmal):

D-3-73-113-6, Abschnitt des Ludwig-Donau-Main-Kanals, kinstlich angelegte Wasserstralie
zwischen Kelheim und Bamberg auf einer L&ange von 173 km mit ehemals 100 Schleusen, zahl-
reichen wasser- und schifffahrtstechnischen Anlagen und Gebauden zur Herstellung eines
durchgehenden Wasserweges zwischen Nordsee und dem Schwarzen Meer, auf Veranlassung
Konig Ludwigs I. von Bayern durch Heinrich Freiherr von Pechmann, 1836-45.

Hinsichtlich des Baudenkmals ist nicht nur das Denkmal selbst, sondern auch der Um-
gebungsschutz relevant. Der Kanal ist eine Achse der Ruhe und Kraft in der weitréu-
mig gegliederten Landschaft sudlich Berg, dessen Ausstrahlung und Wirkung einer
sensiblen Reaktion im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung bedarf. Insbe-
sondere ist zu verhindern, dass die Baugrundstiicke mit unterschiedlich gestalteten
Gebauden, Freianlagen und Einfriedungen unmittelbar an den Kanal angrenzen und
damit die Harmonie und Ruhe dieses Landschaftselementes beeintrachtigen.

Die Gemeinde Berg hat deshalb im Rahmen der vorliegenden Planung einen mind.

8 m breiten Grinstreifen ab der Grundstiicksgrenze des Kanals bzw. dem begleiten-
den Ful3- und Radweg festgesetzt. Dieser Grunstreifen ist mit einer gleichmafiigen
Baumreihe aus heimischen Laubbaumen oder Obstbaumhochstammen zu bepflanzen.
Damit wird zum einen ein Abstand zwischen der kinftigen Bebauung und dem Kanal
sichergestellt, zum anderen mit der Baumreihe ein Element geschaffen, das die Ruhe
und Harmonie des Kanals aufnimmt und erganzt.
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11.2

Unter Berlcksichtigung dieser Festsetzung kdnnen eine Verunstaltung oder Bedran-
gung des Baudenkmals bzw. Beeintrachtigung des Baudenkmals durch die geplante
Bebauung ausgeschlossen werden.

Grunordnung
Offentliche Griinflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind an mehreren Stellen 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt. Zum einen handelt es sich dabei um den 8 m breiten Grinstreifen an der
Westseite des Baugebiets bis zum Ludwig-Donau-Main-Kanal hin. Die Funktion und
Gestaltung dieses Grinstreifens wurde bereits im vorigen Kapitel erwahnt. Er ist mit
einer Baumreihe aus heimischen Laubbaumen oder Obstbaumhochstammen im Ab-
stand von etwa 10 m bis 12 m zu bepflanzen. Der Unterwuchs ist als Magerwiese zu
entwickeln, d.h. maximal 1 bis 2 Mal jahrlich ab Juli zu mahen. Das Mahgut ist még-
lichst zu entfernen.

Weiterhin wurde ein 5 m breiter Grinstreifen entlang des Gewdassers im Norden des
Plangebietes ausgewiesen. Dieser soll zum einen eine Pufferfunktion gegentiber dem
Wohngebiet erfillen, zum anderen auch die Zuganglichkeit des Gewassers fir spatere
Pflege oder Unterhaltungsmalinahmen gewahrleisten. Hierfur ist die Anlage eines
Wirtschaftsweges, der gleichzeitig FulRweg sein kann, vorgesehen. Auch dieser Grin-
streifen ist nur 1 bis 2 Mal jahrlich zu mé&hen. Das Gleiche gilt fur den Grunstreifen im
Siuden des Geltungsbereiches entlang des Waldrandes.

Weitere offentliche Griinflachen sind ein Kinderspielplatz, der zentral in der Mitte des
Baugebiets angeordnet wurde und mit einer Flache von ca. 660 gm sowohl Spielmdg-
lichkeiten wie auch Aufenthalts- und Begegnungsflachen bieten kann.

Letztlich sind im Stden und im Norden des Baugebiets Grunflachen zur Aufnahme von
Regenrickhaltebecken vorgesehen. Diese Flachen sind in den Randbereichen natur-
nah zu gestalten und mit standortheimischen Geholzen zu bepflanzen.

Gestaltungsmallinahmen innerhalb der Bauflachen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden auf den Baufla-
chen ergénzende grunordnerische MalRnahmen festgesetzt, insbesondere Pflanzgebo-
te und Flachen mit Begriinungsbindung.

Diese MalRhahmen sind erforderlich um das Baugebiet zu gliedern und negative Aus-

wirkungen auf das Landschaftsbild zu vermeiden. Ein Grof3teil der Flachen mit Begri-
nungsbindung ist naturnah zu gestalten, d.h. Uberwiegend standortheimische Pflanzen
und nur extensive Pflege.

Innerhalb der privaten Grinflachen im Wohngebiet ist ein Laubbaum oder Obstbaum
bei allen Grundstiicken zu pflanzen. Dadurch soll eine Durchgrinung des Baugebietes
gewabhrleistet werden. Weitergehende Festsetzungen zur Gringestaltung sind aus
Sicht der Gemeinde Berg nicht erforderlich, da aufgrund der niedrigen Grundflachen-
zahl von 0,35 ein Grol3teil der Bauflachen als private Freiflachen erhalten bleiben wird
und den Bauherren keine zusatzlichen Auflagen bei der Gestaltung dieser Flachen
gemacht werden sollen.
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Untergrund auﬂockem,_\/erzahnung -

11.3

* . Pflanzloch mit Substrat
‘mind. 1,5x Ballendurchmesser
e s 'Pf\énz—/Bangrubé L
" .- .Substrat gem. FLL, Bauweise2-- .- "
: {iberbaubar (Vegtra-MU)

Im Gewerbegebiet, Sondergebiet und Mischgebiet sind weitergehende Festsetzungen
fur Flachen mit Begrinungsbindung enthalten. Hier sollen an den Randern der Grund-
stucke teils Baumreihen, teils naturnahe frei wachsende Hecken aus heimischen Ge-
holzen gepflanzt werden. Fir den grof3ten Teil der Flachen mit Begriinungsbindung in-
nerhalb der Bauflachen ist eine naturnahe Gestaltung festgesetzt, d.h. es sind aus-
schlie3lich standortheimische Pflanzen zulassig und nicht bepflanzte Teilflachen sind
als Gras-Krautfluren mit nur gelegentlicher Mahd zu entwickeln. Weiterhin sollen auch
den Ubrigen, nicht befestigten Freiflachen soweit vom Zuschnitt und der Funktion her
maoglich Uberwiegend standortheimische Gehdélze verwendet werden. Diese Festset-
zungen sind in einem Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Parkplatzen und anderen befestigten Flachen
sind mindestens 12 gm grol3e freie Baumscheiben zu schaffen, um ein befriedigendes
Baumwachstum zu erreichen. Sofern dies nicht moglich ist, z.B. bei beengten Verhélt-
nissen auf Parkplatzen, sind mindestens 12 cbm durchwurzelbare und verdichtbare
Substrate einzubauen.

_Giesrand. -

‘Obérbau Verkehrsfiache.
mit Rande{nfassung L

"Planum Ev > 45 MN/m2 -~

“Vol.min 12m3. 5.

Eingriffsermittiung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der ge-
meindlichen Abwagung berticksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der
Auswirkungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.
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Eingriffsminimierung
Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Berticksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende MaBhahmen:

- Festsetzung von 6ffentlichen Grunflachen mit Pflanzgeboten (insb. als Pufferfla-
chen zu sensiblen Randlagen)

- Festsetzung von Pflanzgeboten auf Privatgrund zur Durchgriinung und Gliederung
des Baugebietes

- Verwendung heimischer Laubbaumarten oder Obstbdume (Hochstamm) fir die
Pflanzgebote

- Durchfihrung der Baufeldraumung auf3erhalb der Vogelbrutzeit
- Festsetzung von Vorgaben zur Gebaudehdhe und -kubatur sowie zur Dachform

- Festsetzung von Flachen zur Rickhaltung/Versickerung von unverschmutztem
Oberflachenwasser

Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben (vgl. An-
hang und Teil B) und die Funktionen des Geltungsbereiches flir den Schutz der Natur-
guter bewertet. Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft‘. Vom Vorhaben sind v.a. intensiv genutzte land-
wirtschaftliche Flachen betroffen.

Die Eingriffsflache betragt insgesamt ca. 12 ha. Beziglich der Verortung der nachfol-
genden Teilflachen vgl. Bestandsplan mit Eingriffsbewertung im Anhang.

Bewertung der Eingriffsflache Teilflachen 1-4

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume Uberwiegend Acker, Intensivgriinland sowie auf kleiner Fl&-
che Wiesenbrache, Kategorie |

Boden Braunerde, malig naturnah, keine seltenen Boden,
Kategorie I-11
Wasser Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand,

malRig versickerungsfahig, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie | - I

Landschaft grol3flachiger, strukturarmer Ackerschlag am Ortsrand, Vor-
belastung durch Staatsstral3e, Kategorie |

Gesamtbewertung Kategorie |
Flachen mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild



Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf. 14
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Richtheim - Straf3feld*

Bewertung der Eingriffsflache Teilflache 5

Schutzgut Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume relativ naturnaher, eingezaunter Baumbestand, Kategorie Il

Boden Braunerde, maRig naturnah, keine seltenen Béden,
Kategorie I-11
Wasser Flachen mit mittlerem Grundwasserflurabstand,

malRig versickerungsfahig, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Frischluftentstehung ohne Zuordnung zu

Belastungsgebieten, Kategorie | - I

Landschaft stukturanreichernde Baumgruppe innerhalb der landwirt-

schaftlichen Flur, Kategorie Il

Gesamtbewertung Kategorie Il

Flachen mit mittlerer Bedeutung

Ermittlung Eingriffsschwere

Hinsichtlich der Eingriffsschwere wird das Plangebiet in finf Teilflachen unterteilt:

Teilflache 1: Wohngebiet (WA), GRZ < 0,35: Typ B (geringer Versiegelungsgrad)

Teilflache 2: Mischgebiet (MI), GRZ > 0,35 (0,6): Typ A (mittlerer Versiegelungs-
grad)

Teilflache 3: Gewerbe- und Sondergebiet (GE, SO), GRZ > 0,35 (0,8 bzw. 0,6 mit
hohem Versiegelungsgrad durch Stellplatze)): Typ A (hoher Versiegelungsgrad)

Teilflache 4: Verkehrsflachen; Typ A (hoher Versieglungsgrad)

Teilflache 5: Sondergebiet (SO), GRZ > 0,35 (0,6) Typ A (mittlerer Versiegelungs-
grad), Kategorie |l

Festlegung des Ausgleichsfaktors

Der Ausgleichsfaktor wird in Abhangigkeit der Versiegelung (Grundflachenzahl) und
den Vermeidungsmaf3nahmen festgelegt. Der Ausgleichsfaktor fiir die Teilflachen wird
in Verbindung mit den getroffenen VermeidungsmafRnahmen jeweils im mittleren Be-
reich festgesetzt:

Wahl des Faktors fur Eingriffsflaiche Kategorie I:

fur Teilflache 1 — WA (Spanne It. Leitfaden Faktor 0,2 — 0,5): 0,3
fur Teilflache 2 — MI (Spanne It. Leitfaden Faktor 0,3 — 0,69): 0,4
fur Teilflache 3 - GE,SO (Spanne It. Leitfaden Faktor 0,3 — 0,6): 0,5

fur Teilflache 4 — Verkehrsflache (Mittelwert aus den oben genannten Kompensa-
tionsfaktoren): 0,4

Wahl des Faktors fur Eingriffsflache Kategorie II:
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- fur Teilflache 5 — SO (Spanne It. Leitfaden Faktor 0,8 — 1,0): 0,8 (niedriger Faktor
ist wegen Lage der Flache an der StaatsstralRe und Einzaunung bzw. Gebaude-
bestand gerechtfertigt.)

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs
(siehe Plan im Anhang)

Eingriffs-  Ausgleichs- Ausgleichs-

Teilflache flache faktor bedarf

Teilflache 1 WA 53.196 gm x 0,3 15.959 gm
Teilflache 2 Mi 26.583 gm x0,4 10.633 gm
Teilflache 3 GE,SO 24.916 gm x 0,5 12.458 gm
Teilflache 4 Verkehrsflache 13.251 gm x0,4 5.300 gm
Teilflache 5 GE, SO 1.948 gm x 0,8 1.559 gm
Summe 45.909 gm

Ausgleichsflachen

Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen werden drei externe Ausgleichsfla-
chen zugeordnet.

Von der Ausgleichsflache 1 (FI.Nr. 1845, Gemarkung Hausheim) entfallen 5.300 gm auf
die neu anzulegenden Verkehrsflachen (ErschlieBungsstralien).

Ausgleichsfldche 1

Die Ausgleichsflache 1 befindet sich auf der FI.-Nr. 1845, Gmk. Hausheim. Das Flur-
stuck ist 10.677 gm grof3 und wird vollstandig dem o.g. Eingriff zugeordnet. Die Mal3-
nahmen dienen gleichzeitig als CEF-Maflinahme fiir die Feldlerche (vgl. nachfolgendes
Kapitel ,Artenschutzprifung®).

Bestand: Intensivgriinland inmitten der freien Flur
Entwicklungsziel:  artenreiches Extensivgriinland mit zwei jahrlich wechselnden,

jeweils 2.000 gm grof3en Brachestreifen.

Mafl3nahmen: im Bereich des Griinlandes 1-2 malige Mahd mit Mahgutabfuhr ab
1.7.; Brachestreifen jeweils im Folgejahr mitm&hen; kein Diingung
und Pflanzenschutzmittel

Monitoring: Uberprifung der prognostizierten Wirksamkeit der MaRnahmen
wahrend der Brutzeit der Feldlerche (erstmalige Brutphase mit
Beginn der Baumafinahmen, sowie anschlie3end in einem mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmenden Turnus)



Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf. 16
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Richtheim - Straf3feld*

Ausgleichsfldche 2

Die Ausgleichsflache 2 befindet sich auf der FI.-Nr. 1642, Gmk. Sindlbach. Von dem
Flurstiick wird eine 11.336 gm grof3e Teilflache dem o.g. Eingriff zugeordnet.

Bestand:

Entwicklungsziel:

MalRnahmen:

Gras-Klee-Mischung (Acker)

artenreiches Extensivgriinland sowie im Ubergang zu bestehen-
den Geholzstrukturen Gras-Kraut-Saume

Ansaaten mit Regiosaatgutmischungen fir artenreiches Extensiv-
grinland und Sdume magerer Standorte (z.B. von Saaten Zeller
oder Rieger Hoffmann);

im Bereich des Extensivgrinlandes Pflege durch 1-2 malige Mahd
ab 01.07., im Bereich der Gras-Kraut-Saume durch abschnittswei-
se Mahd von ca. 50% der Flache ab 01.09. jeden Jahres im
Wechsel, jeweils mit Mahgutabfuhr; kein Diingung und Pflanzen-
schutzmittel

Ausgleichsfldche 3

Die Ausgleichsflache 3 befindet sich auf der Fl.-Nr. 516, Gmk. Berg b.Neumarkt
i.d.OPf. Das Flurstick ist 47.793 gm grof3 und wird mit einem Aufwertungsfaktor von
0,5 (entspricht einer Aufwertung von 23.897 gm) vollstandig dem o.g. Eingriff zuge-

ordnet.

Bestand:

Entwicklungsziel:

MaRnahmen:

Waldbestand mittleren Alters (ca. 60 J.) mit teils standortgerechter
(Buche, Eiche etc.), teils standortfremder (Fichte, Larche, Pappel)
Bestockung auf mafig wechselfeuchtem bis wechselfeuchtem
Standort; im Westen verlauft ein naturnaher Bachlauf dem Gefélle
folgend nach Suden

naturnahe Waldgesellschaften gem. potentieller naturlicher Vege-
tation (Uberwiegend Buche) in alter Auspragung mit hohem Anteil
an Biotopbaumen und Totholz

weitgehender Nutzungsverzicht in bereits naturnahen Bereichen;
Waldumbau in Bereichen mit standortfremder Bestockung durch
Entnahme der standortfremden Arten (auch vor der Hiebsreife)
und anschlieRender Naturverjiingung (Férderung Buche und
Bergahorn) bzw. bei Bedarf trupp- bzw. gruppenweisen Neupflan-
zung mit entsprechenden Arten (ggf. auch seltene Arten wie Els-
beere, Speierling, Wildbirne, Eibe und Weildtanne); keine vollfla-
chige Bepflanzung (Raum fir lichte Bereiche und Pionierbaumar-
ten); dauerhafte Erhéhung des Totholz- und Biotopbaumanteils;
regelmanRige Entnahme der durch Naturverjingung aufkommen-
den Fichten; Anlage eines reicht gestuften Waldrandes an der
Sudseite

Die Ausgleichsflachen 2 und 3 sind spatestens mit Baubeginn herzustellen bzw. einzu-
leiten. Die MalRnahmen im Bereich der Ausgleichsflache 1 haben vor dem eigentlichen

Eingriff zu erfolgen.
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Zur Verortung der Entwicklungsziele / Mal3nahmen fir die Ausgleichsflachen 2 und 3
siehe Mal3nahmenplane im Anhang.

Fazit:

Die drei Ausgleichsflachen ergeben eine anrechenbare Gesamtflachengréf3e von
45.910 gm und sind geeignet, den Eingriff durch den vorliegenden Bebauungsplan
(45.909 gm) vollstandig zu kompensieren.

Artenschutzprifung

Zum Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt
(saP vom 2.7.2019 vom Biiro fur 6kologische Studien Schlumprecht GmbH, Bayreuth).
Geprift werden hierbei gemafl? StMBWYV (2018)

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européi-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) sowie der ,Verantwor-
tungsarten® nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt
werden kénnen

- die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten
gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG.

Im Rahmen der Kartierungen wurden gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten nach-
gewiesen, die von der Planung betroffen sind (Zauneidechse, Feldlerche, Feldsperling,
Goldammer). AuRerdem wurden Habitatstrukturen (Baumhghlen) festgestellt, die ein
Vorkommen daran gebundener Arten ermdglichen (Fledermaus- und Vogelarten). Die
Details sind der saP zu entnehmen.

Um Verstdl3e gegen die Verbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist folgende Ver-
meidungsmaflnahme zu beachten:

- Durchfuihrung der Beraumungsmafnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes au-
Rerhalb der Brutzeit der Vogelarten, d.h. nur zwischen Mitte August und Ende
Februar (VermeidungsmalRnahme), Rodung nur zwischen 1.10. und 28.2.

AulRerdem sind CEF-Maflinahmen fur mehrere Arten(gruppen) erforderlich, die vor
dem eigentlichen Eingriff, moglichst friihzeitig umzusetzen sind.

CEF-MaRnahme fir die Zauneidechse

- Schaffung einer CEF-MalRnahmenflache fiir die Zauneidechse durch Anlage von
optimierten Kleinstrukturen innerhalb der geplanten offentlichen Grinflache am
Kanal (Steinschittung und Totholz-Asthaufen mit sandigem Umfeld als neue
Sonnpléatze, Eiablagemdglichkeiten und Sommer- und Winterquartiere)

- (Folge-)Pflege mit dem Ziel eines kleinraumigen Mosaiks aus vegetationsfreien
und grasig-krautigen Flachen und verbuschten Bereichen
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CEF-MaRRnahme 1 fir Vogel (Zielart Gartenrotschwanz)

- Aufhéngen von insgesamt 3 Rund-Nistkasten (mit Marderschutz) fur kleine Vogel-
arten (wie Feldsperling oder Gartenrotschwanz) innerhalb der geplanten 6ffentli-
chen Grinflache am Kanal

CEF-MaRnahme 2 fir Vogel (Zielart Feldlerche)

- Anlage 2 Bluhstreifen (fir 2 Reviere Feldlerche), mindestens zwei Mal 2000 m?
(vgl. Ausgleichsflache 1 oben)

CEF-MaRnahme fir Flederméause:

- Aufhéngen von 3 wartungsarmen Flachnistkasten (Zielart Baumhohlen-
bewohnende Fledermause)

Fazit:

Die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts stehen dem Planungsvorha-

ben bei Durchfiihrung der vorgeschlagenen Maflinahmen nicht entgegen. Die Maf3-
nahmen sind allesamt im Bebauungsplan festgesetzt.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Art der Nutzung Flache
Wohngebiet 53.044 m2
Mischgebiet 26.333 m2
Gewerbegebiet 13.114 m2
Sondergebiet 13.751 m2
Verkehrsflache 25.187 m2
Offentliche Griinflache 10.763 m2
Summe 142.222 m?

Mit der Planung wird der Bauflachenbedarf fir Wohnen und Gewerbe in der Gemeinde
Berg fur die nachsten Jahre gedeckt und die Einzelhandelssituation verbessert.

Mit Gber einem Hektar offentlicher Griinflache, ergdnzenden Festsetzungen zur natur-
nahen Begrinung auf Bauflachen und tber 4 Hektar Ausgleichsflachen werden auch
die Belange des Naturschutzes mit hohem Gewicht beriicksichtigt.
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1.2

1.3

Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 (8 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1la
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, 8§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung)

Inhalt und Ziele des Plans

Die Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf. plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur ein Wohngebiet, ein Mischgebiet, ein Gewerbegebiet und ein Sondergebiet fir Ein-
zelhandel in Richtheim (ca. 12 ha Bau- und neue Verkehrsflache).

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Die Gemeinde hat zundchst die Entwicklung von Bauflachen im Hauptort Berg gepriift.
Dort konnte das Baulandmodell der Gemeinde aber aufgrund mangelnder Abgabebe-
reitschaft der Grundeigentiimer nicht verwirklicht werden. Deshalb hat sich die Ge-
meinde Berg fur den vorliegenden Standort entschieden, wo die Gemeinde alle
Grundstiicke erwerben kann. Flachen, fir die keine Abgabebereitschaft besteht, wer-
den dafur aus dem Flachennutzungsplan gestrichen.

Hinsichtlich der Aufteilung der Art der Nutzungen ergab sich keine sinnvolle Alternati-
ve. Die Anordnung der gewerblichen und Sonderbauflachen im Osten nahe der
Staatsstrafl3e und des Wohngebiets im Westen ist stadtebaulich die einzig sinnvolle Al-
ternative. Hinsichtlich der ErschlieBung wurden vier unterschiedliche Varianten gepruft,
die allerdings vom Grundsatz her keine wesentlichen Unterschiede hinsichtlich der
Umweltauswirkungen aufweisen.

Hinsichtlich der Zufahrt zu den geplanten Einkaufsmarkten im Sondergebiet wurde ei-
ne Alternative in Form einer hinterliegenden Zufahrt vom geplanten Kreisverkehr aus
geprift, diese Alternative hat aber den Nachteil einer Durchfahrung des Wohngebietes
und wurde deshalb nicht weiter verfolgt.

Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum
Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-

gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkun-
gen bewerten zu kdnnen (Bsp. Auswirkungen auf Biotopverbund etc.).
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Prifungsumfang und Prufungsmethoden

Geprift werden gem. BauGB
81 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h) Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt

sind
i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)
81la:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.
§ la Abs. 3

- Berlcksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1la Abs. 4

Fur die Prufung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene
Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung). Folgende Gutach-
ten liegen vor:

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, IBAS Bayreuth,
Bericht Nr.18.10579-b01 vom 26.06.2019

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, BfOS Bayreuth (2.7.2019).

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefuhrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzgulter. Die einzelnen Schutzgiter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen berilcksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzguter wurden die Wirkungen des Vor-
habens gegeniber gestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbun-
dene umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Bei der Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange bericksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlie3lich Abrissarbeiten,
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bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tie-
re, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Ver-
fugbarkeit dieser Ressourcen zu berticksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

ff)  der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natirlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorha-
ben gegeniiber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden insbesondere bericksichtigt:

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

¢ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
o Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen MalRnahmen
und AusgleichsmalRnahmen bertcksichtigt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz wurde durch Anordnung des Wohngebietes im
westlichen Teil mit gréRerem Abstand zur Staatsstral3e bericksichtigt. Weiterhin wer-
den Emissionskontingente fir die gewerblichen Bauflachen und die Sonderbauflachen
festgesetzt.

Das Denkmalschutzgesetz wurde durch Abstand der Bauflachen vom Kanal und Ge-
staltung der Randflachen zum Kanal mittels einer Baumreihe beriicksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abfiihrung des Niederschlagswas-
sers und Ruckhaltung vor Ort sowie eine Griinflache entlang des Bachlaufes im Nor-
den berilcksichtigt.
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Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedin-

gungen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Naherholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung"” sind tberwiegend
die wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher
Freiraume auf das Wohlbefinden des Menschen mafigebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Ortes Richtheim aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens liegt
ein allgemeines Wohngebiet (6stlich des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fur gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenlber Immissionen besteht im angrenzenden Wohngebiet eine hohe
Empfindlichkeit, im Mischgebiet eine mittlere.

Funktionen fir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache allgemeine Funktionen fir die
Naherholung. Besondere Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Direkt westlich des Geltungsbereiches liegt mit dem Ludwig-Donau-Main-Kanal und
seinen begleitenden Ful3- und Radwegen eine lberregional bedeutsame Naherho-
lungseinrichtung.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fur die Naherholung

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmal3nahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Wohnfunktion zu erwarten.
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Die gewerblichen Nutzungen sowie das Sondergebiet sind gegeniiber dem Altort
Richtheim durch die StralR3e getrennt. Zudem erfolgt die Festsetzung von Emissions-
kontingenten, die die zulassigen Schallimmissionen aus den genannten Gebieten be-
grenzen. Unter Beriicksichtigung der Emissionskontingente sind keine erheblichen
Auswirkungen auf die angrenzenden Wohnnutzungen Ostlich der Staatsstral3e zu er-
warten.

Auswirkungen auf die Naherholung

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind insgesamt nur geringe Auswirkungen
auf die Naherholung zu erwarten. Der Ludwig-Donau-Main-Kanal mit seinen begleiten-
den Ful3- und Radwegen wird nicht berthrt. Durch die Festsetzung einer 8 m breiten
Grunflache mit durchgehender Pflanzung einer Baumreihe entlang des Kanals wird
auch die Umgebung des Kanales nicht beeintrachtigt sondern gestalterisch aufgewer-
tet. Auch die Verbindung vom Kanal zum Ort Richtheim mit seinem Gasthaus wird
durch die vorgesehene Pflanzung einer Baumreihe und Anlage eines Geh- und Rad-
wegs verbessert.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturndhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

GrofRe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich tberwiegend um groR3flachig zusammenhéan-
gende Ackerflachen, teils um Intensivgriinland. Lediglich im Stdosten befinden sich
ein eingezaunter gartenahnlicher Gehdlzbestand mit mehreren alteren Baumen sowie
eine altere, artenarme nahrstoffzeigende Grunlandbrache. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind keine kartierten Biotope vorhanden.

Dagegen befinden sich an den R&ndern des Geltungsbereiches teils naturnahe Struk-
turen. Dies sind im Westen der Ludwig-Donau-Main-Kanal als Stillgewasser mit Un-
terwasservegetation und schmalem Rdéhricht bzw. Altgrassaum, im Norden ein perio-
disch wasserfiihrender Bachlauf mit schmalem Altgras- und Hochstaudensaum sowie
im Suden groRere Waldbestédnde mit einem naturnahen Bachlauf.
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Seltene oder besonders geféhrdete Pflanzen- und Tierarten sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht zu erwarten. Unter den streng geschutzten Arten (u.a. alle euro-
paischen Vogelarten) sind Vorkommen der Feldlerche und anderer haufiger bodenbri-
tender Vogelarten bei entsprechender Anbaufrucht zu erwarten. Diese wurden in einer
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes un-
tersucht. Die Ergebnisse sind in den Entwurf eingearbeitet Vgl. Kap. 11.5. Allgemeine
Begrindung).

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe bis mittlere Bedeutung fir die Pflanzen-
und Tierwelt.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafinahmen
Durch das geplante Baugebiet gehen ca. 12 ha Acker- bzw. Griinlandflachen verloren.

Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind durch die ge-
plante Bebauung erhebliche Auswirkungen auf lokale Populationen streng geschuitzter
Arten gut kompensierbar. Es sind lediglich Vorkommen h&ufiger bodenbritender Arten
zu erwarten, dies jedoch nur bei entsprechender Bestellung der Ackerflache. Diese Ar-
ten haben in der unmittelbaren Umgebung ausreichende Ausweichlebensraume, so
dass keine Auswirkungen auf die lokalen Populationen zu erwarten sind. Speziell fur
offenlandbrutende Vogelarten wie die Feldlerche wurden als CEF-Mafinahme geeigne-
te AusgleichsmalRnahmen festgesetzt (vgl. Kap. 10.4 in der allgemeinen Begriindung).
Die Ergebnisse der saP wurden eingearbeitet. Der bestehende Gehdlzbestand im
Sudosten wird zwar verloren gehen, es sind jedoch innerhalb des Geltungsbereiches
in deutlich h6herem Umfang Neupflanzungen von naturnahen Gehélzen vorgesehen,
so dass auch hier keine Auswirkungen auf lokale Populationen zu erwarten sind.

Auf die naturnahen Flachen am Rand des Geltungsbereiches sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten. Die Bebauung in Richtung Ludwig-Donau-Main-Kanal hélt
einen Abstand von Uber 8 m ein, dazwischen ist ein Grinstreifen mit begleitenden
Baumpflanzungen festgesetzt. Auch zum Bachlauf im Norden ist ein Grunstreifen mit
5 m Breite festgesetzt, so dass auch hier keine erheblichen Auswirkungen zu besor-
gen sind. Zum Waldrand im Suden sind ebenfalls durchgehend 10 m breite Grinfl&-
chen als Abstandsflachen festgesetzt, die Baugrenze halt einen Abstand von mindes-
tens 20 m zum Waldrand. Entlang des Waldes ist ein Wirtschaftsweg vorgesehen, auf
den ein 5 m breiter Streifen offentliche Griinflache folgt (Entwicklungsziel Gras-
Krautflur, maximal 1 bis 2 Mal jahrliche Mahd). Auch fir die privaten angrenzenden
Bauflachen ist ein 5 m breiter Streifen mit Begrinungsbindung festgesetzt, der als na-
turnahe Boschung ausgebildet werden muss und mit standortheimischen Gehdlzen zu
bepflanzen ist. Insgesamt ist damit festzustellen, dass auch auf die angrenzenden na-
turnahen Flachen keine Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung zu befirch-
ten sind.

Gleichzeitig werden als Ausgleich fir die unvermeidbaren Beeintréachtigungen, insbe-
sondere durch die Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen, naturnahe Ausgleichsfla-
chen geschaffen. Diese haben einen Umfang von ca. 4,6 ha und stellen hochwertige
Lebensraume fir Pflanzen und Tierarten dar.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
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4.4

Boden

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen intensiv ackerbaulich oder als Griinland genutzte Boden
des Lias. Diese Boden sind von mittlerer Naturnahe, haben eine geringe Seltenheit
und ein geringes Biotopentwicklungspotential. Aufgrund der Ebenheit der Flachen sind
sie jedoch als landwirtschaftliches Ertragspotenzial von Bedeutung.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaf3nahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl ist mit einem Verlust maRig naturnaher Bdéden von ca.
5-6 ha zu rechnen. Im Bereich der Grunflachen mit einem Umfang von ca. 1 ha wer-
den sich die Bodenfunktionen verbessern, da insbesondere Stoffeintrdge aus der
landwirtschaftlichen Nutzung oder Bodenumbriiche unterbleiben. Weiterhin werden
sich die Bodenverhaltnisse im Bereich der festgesetzten Ausgleichsflachen verbes-
sern.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind nur die Grundwasserverhéltnisse
planungsrelevant. Dauerhafte Oberflachengewésser sind nur randlich vorhanden und
werden durch die Planung nicht beeinflusst bzw. durch Aufgabe der landwirtschaftli-
chen Nutzung und Festsetzung von Grinflachen als Puffer verbessert.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseruberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | gegeytung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt
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4.5

Beschreibung und Bewertung

Der Grundwasserhaushalt wird von den wenig durchlassigen Schichten des Lias ge-
pragt. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der geologischen Situation als
mittel einzustufen.

Durch den tonigen Untergrund besteht ein relativ hoher Geschutztheitsgrad des
Grundwassers. Wasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaflinahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 5 — 6 ha Vorha-
bensbereiches zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Re-
duzierung der Grundwasserneubildung. Die Auswirkungen durch den erhéhten Ober-
flachenabfluss werden durch die Festsetzung von zwei Rickhaltebecken vermindert.
Zudem werden zum nordlich angrenzenden FlieRgewasser und zum Ludwig-Donau-
Main-Kanal hin Pufferzonen als Grinflachen ausgewiesen, in denen keine Dingemittel
oder Spritzmittel ausgebracht werden.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen mafgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fur die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | jimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Richtheim ist aufgrund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben loka-
le Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiete, aber keine Uberdértlichen Funktionen fur
den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmaflinahmen
Durch die Bebauung der Freiflichen gehen 6rtlich bedeutsame klimatische Aus-
gleichsfunktionen verloren. Zur Verbesserung des Kleinklimas sind umfassende

Pflanzgebote festgesetzt.

Die Frischluftversorgung von Richtheim und Berg ist weiterhin gewahrleistet.
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4.7

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache weitgehend frei
von besonderen Landschaftsbild pragenden Elementen. Allerdings besteht durch den
unmittelbar angrenzenden Ludwig-Donau-Main-Kanal eine hohe Bedeutung fur das
Landschaftshild und entsprechend hohe Empfindlichkeit gegentiber negativer Veran-
derung.

Von besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild sind der Geholzbestand im Stdos-
ten des Geltungsbereiches sowie die Baumreihe an der Staatsstral3e, die durch die
vorliegende Planung allerdings nur geringfuigig betroffen ist.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Das geplante Baugebiet flihrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes

durch Geb&aude und Verkehrsflachen. Die offene weite Landschaft westlich der Staats-
stral3e geht durch die Bebauung verloren. Durch die vorgesehene Nutzung als Wohn-

gebiet und entsprechende gestalterische Festsetzungen, inshesondere Pflanzgebote,

werden diese Auswirkungen minimiert.

Zum Ludwig-Donau-Main-Kanal wird eine mindestens 8 m breite Pufferzone mit Pflan-
zung einer Baumreihe festgesetzt. Damit wird dieses lineare Landschaftselement in
seiner Wirkung betont und ein Heranriicken von ungeordneter Bebauung vermieden.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaéler oder andere Kultur-/Sachgiiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Direkt westlich des Geltungsbereiches befindet sich das Bau- und Bodendenkmal
"Ludwig-Donau-Main-Kanal". Es wird durch die Planung nicht beriihrt. Durch eine 8 m
breite Griinzone mit begleitenden Baumpflanzungen werden Auswirkungen, die eine
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4.8

4.9

4.10

erhebliche bedrangende oder verunstaltende Wirkung auf das Baudenkmal haben
konnten, vermieden.

Flache

Es handelt sich derzeit um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Durch die Planung andert sich die Art der Nutzung der Flache. Die Flache verschwin-
det nicht. Sie dient weiterhin der Befriedigung menschlicher Bedirfnisse. Es gibt keine
Grundlage zur Abstufung der Wertigkeit unterschiedlicher Nutzungen. Die Siedlungs-
und Verkehrsflache im Gemeindegebiet erhdht sich von ca. 823 ha auf ca. 835 ha,
also um ca. 1,5 %.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgitern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Wechselwirkungen

Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden. Noérdlich des Geltungsbereiches ist ein Bachlauf als Bereich mit be-
sonderer Bedeutung fur 6kologische Wechselwirkungen vorhanden, es sind keine er-
heblichen Auswirkungen auf diesen Bereich zu beflrchten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Gemeinde und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist durch die zu erwar-
tende Firstrichtung begunstigt (Uberwiegend Sid-West-Orientierung).

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung werden ca. 10 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Mdglich-
keiten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen
bestehen im Gemeindegebiet nicht.
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Darstellung von Landschaftspldnen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Berg stellt fir den Geltungsbereich keine beson-
deren Ziele dar. Die Biotopverbundachse Ludwig-Donau-Main-Kanal wird erhalten und
aufgewertet.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die Nutzung von Solarenergie ist moglich. Die Belange des Klimaschutzes sind im
Rahmen der konkreten Bauvorhaben zu beachten und durch entsprechende Verord-
nungen vorgegeben.

6. Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der
folgenden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten

Die diesbezuglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzgdter in Kapi-
tel 4 ausfiihrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wéhrend der Tagzeiten stattfinden.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfihrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigun-

gen

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Emissionen werden durch Festsetzungen begrenzt.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
qung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde und des Landkreises sowie tiberregiona-
ler Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswir-
kungen durch Abfalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch Beschrankung der

zulassigen Immissionen vermieden. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts
fur Umwelt weist fir den Bereich keine spezifischen Georisiken nach.



Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d.OPf. 30
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Richtheim - Straf3feld*

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anféalligkeit gegenuber
den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintréachtigungen
zu erwarten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

7. MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbe-
wertung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 5 des
Teils A der Begrundung.

Es sind Uber 4 ha Ausgleichsflachen festgesetzt.

8. Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiuihrung der Planung ist mit der Fortfihrung der landwirtschaftlichen
Nutzung zu rechnen. Der erhebliche Baulandbedarf am Rand des Verdichtungsraums
bzw. im Stadtumlandbereich der Stadt Neumarkt kénnte auch mit der vorliegenden
Flache nicht gedeckt werden, es missten gegebenenfalls andere Flachen ausgewie-
sen werden.

9. Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen,
damit friihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Ab-
hilfemalRnahmen ergriffen werden konnen. Da es keine bindenden Vorgaben fur Zeit-
punkt, Umfang und Dauer des Monitoring bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen
dienen.

Als Monitoringmafl3nahme wird die Prifung der externen Ausgleichsflachen durch
stichprobenartige Begehung vorgeschlagen.

Das Monitoring hat ein Jahr nach Bebauung zu erfolgen, weitere Kontrollprifungen
sind im Turnus von 5 Jahren vorzusehen.
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10.

Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen friihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen;
erhebliche Immissionen in das angren-
zende Wohngebiet werden durch Be-
schrankung der zulassigen Schallimmis-
sionen in den gewerblich- und als Son-
dergebiet genutzten Teilbereichen ver-
mieden, die Naherholungsachse Ludwig-
Donau-Main-Kanal bleibt erhalten und
wird gestalterisch aufgewertet

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt

Verlust von Uber 10 ha Ackerflache bzw.
Intensivgriinland, Eingriff ist gut aus-
gleichbar, Ausgleichsflachen sind gut
geeignet, zu wertvolleren Teilbereichen
werden Griunflachen als Puffer festge-
setzt

geringe Erheblichkeit

Boden

Versiegelung auf ca. 5-6 ha, keine natur-
nahen oder seltenen Bdden betroffen

mittlere Erheblichkeit

Wasser

verringerte Grundwasserneubildung durch
Versiegelung, aber Flachen zur Rickhal-
tung von Oberflachenwasser innerhalb
des Geltungsbereichs festgesetzt

geringe Erheblichkeit

Klima

Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu
Belastungsgebieten betroffen

geringe Erheblichkeit

Landschaft

Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch Baukorper, im Be-
reich einer bisher agrarisch gepragten
Landschaft, zum Ludwig-Donau-Main-
Kanal hin sind Pufferzonen festgesetzt

mittlere Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsge-
fuge

keine Flachen mit komplexem 6kologi-
schem Wirkungsgefluige betroffen

geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sach-
guter

keine Betroffenheit
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Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben tGiberwiegend Auswirkun-
gen geringer Erheblichkeit bzw. Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf die Schutzgu-
ter Boden und Landschaft.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Geholze

A

Bestandsplan mit Eingriffsbewertung (maR3stabslos)

3. MalRnahmenpléane Ausgleichsflachen 1, 2 und 3 (maf3stabslos)

N

. Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, IBAS Bayreuth,
Bericht Nr.18.10579-b01 vom 26.06.2019

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, BfOS Bayreuth (2.7.2019)

o
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Artenliste standortheimischer Gehdlze fur Freiflachengestaltung

a)

b)

c)

Grol3baume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Tilia cordata

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
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Winterlinde

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel
Hasel
WeilRdorn
Pfaffenhlitchen
Liguster
Heckenkirsche
Faulbaum
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide
Holunder
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Bestandsplan mit Eingriffsbewertung (verkleinert)

Bestand Eingriffsbewertung
. 7 Eingriffsflache Kategorie |
] Gebaude (117.946 qm)
. Eingriffsflache Kategorie Il
D Stral’en und Wege, asphaltiert E (1.948 qm)
|:| Wirtschaftsweg Nummer der Teilflache (vgl. Begriindung)
. N
C’ Straenbegleitgriin (teils mit Baumen) Iﬂ Geltungsbereich ‘
iSRRG Gemeinde Berg b.Neumarkt i.d.OPf.
CI Acker Bebauungsplan "Richtheim-Straffeld"
Bestandsplan mit Eingriffsbewertung
E Intensivgriinland
mafstab: 1:1.000  bearbeitet gb/cz
D datum:  19.09.2019 g
Grunlandbrache, Ranken
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MaRnahmenplan - Externe Ausgleichsflache 1
FI.Nr. 1845, Gmkg. Hausheim; 10.677 gm

Brachflachen
(exemplarisch)

MaRnahmenplan - Externe Ausgleichsflache 2
FI.Nr. 1642, Gmkg. Sindlbach; 11.336 gm (TF)

Gras-Kraut-Saum|
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MaRnahmenplan - Externe Ausgleichsflache 3
FI.Nr. 516, Gmkg. Berg b. Neumarkt i. d. OPf.; 47.793 gm

In Abhangigkeit von Bestandssituation
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