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1. Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Berg b. Neumarkt i. d.OPf. im Landkreis Neu-
markt i. d. OPf. am westlichen Ortsrand des Gemeindeteils Sindlbach. Es umfasst das
Flurstiick 267/1 Gemarkung Sindlbach und hat eine Gréfe von ca. 0,5 ha. Der Gel-
tungsbereich ist relativ eben. Er ist intensiv landwirtschaftlich genutzt.

2. Planungserfordernis
Der Erlass der Satzung ist zur Sicherung von Baumdglichkeiten fir eine ortsansassige

Firma aus Sindlbach erforderlich. Der Umfang der Einbeziehungsflache entspricht ei-
ner organischen Entwicklung.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Berg
teils als Mischgebiet, teils als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung
im Flachennutzungsplan entspricht Gberwiegend der geplanten Nutzung, auch im
Hinblick auf die Flachenunscharfe des Flachennutzungsplans.

Die Gemeinde Berg ist der Auffassung, dass durch die Darstellung der Flache im Fla-
chennutzungsplan und die angrenzende Nutzung als Sportanlage eine ausreichende
bauliche Pragung besteht.

Die Bebauung der ostlich des Einbeziehungsbereiches liegenden Flachen ist vorgese-
hen, derzeit ist aber kein aktueller Bedarf bzw. keine konkrete Planungsabsicht vorhan-
den. Hingegen besteht konkreter Bedarf fur eine gewerbliche Nutzung (Ansiedlung ei-
nes Land- und Forstmaschinen-Handlers). Die Ansiedlung dieser Nutzung macht nur
im westlichen, Uberwiegend fur gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Teil der im FIa-
chennutzungsplan dargestellten moéglichen Bauflachen Sinn. Da fir den groften Teil
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der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen derzeit keine konkreten Ansied-
lungsabsichten bestehen, so dass die Gemeinde das Instrument der Einbeziehungs-
satzung gewahlt hat, um rasch Baurecht fiir das genannte Vorhaben zu schaffen.

4. Bauflachen, Erschliel3ung
Der Einbeziehungsbereich hat eine Flache von ca. 0,5 ha.

Es ist die Ansiedelung eines Betriebs fiir Forst- und Landtechnik vorgesehen. Dieser
Betrieb hat bereits seinen Sitz in Sindelbach, muf’ aber aufgrund von Immissions-
schutzproblemen aus der Ortslage aussiedeln. Es ist deshalb eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen, die entsprechende Abstande zu bestehenden Wohnnutzungen erfor-
dert. Ggf. sind auch die im FNP geplanten Wohnnutzungen in diesem Bereich klinftig
anzupassen.

Aufgrund der geplanten Nutzung fir einen Gewerbebetrieb ist mit einer hdheren Ver-
siegelung zu rechnen (vgl. Eingriffsregelung) und auch der Einbindung de Bauflache in
die Landschaft kommt besondere Bedeutung zu.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt von der Gemeindeverbindungsstralle (GVS)
»Oberdlsbach — Irleshof, Irleshofer Weg“ aus, die von der Kreisstralle NM 8 abzweigt.
Die Erschlieffung durch Abwasser, Wasser und Strom erfolgt ebenfalls Uber diese Ge-
meindeverbindungsstralle.

5. Umweltschitzende Belange, Eingriffsregelung

Zur Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild sowie Natur und Land-
schaft ist innerhalb der Einbeziehungsflache ein Pflanzgebot festgesetzt. Mit der Fest-
setzung des Pflanzgebotes soll der Ortsrand gestaltet werden. Es sind freiwachsende
Hecken aus standortheimischen Gehdlzen und/oder Obstbdume als Hochstamme zu
pflanzen. Die Bepflanzung hat in der Pflanzperiode nach der Errichtung der Geb&ude
zu erfolgen. Eine Artenliste standortheimischer Gehdélze findet sich im Anhang.

Die Einbeziehungssatzung schafft Baurecht auf bisherigen Auf3enbereichsflachen.
Entsprechend ist die Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen gem. § 1a BauGB erfor-
derlich.

Der Bedarf an Ausgleichsflachen wurde in Anlehnung an den Leitfaden der Obersten

Baubehdrde und des Bayer. Umweltministeriums durch Bewertung des Bestandes so-
wie der zu erwartenden Intensitat der Bebauung ermittelt.

Bewertung der Eingriffsflache

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume Acker, Kategorie |

Boden Pseudogley aus Lehm und Ton, maRig intensiv genutzt,
Kategorie |
Wasser Flachen mit nicht vegetationspragendem Grundwasserflur-

abstand, gering versickerungsfahig, Kategorie |
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Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie Il

Landschaftsbild freie Lage, keine besonderen Landschaftshildelemente,
Kategorie Il
Gesamtbewertung Kategorie Il)

Flachen mit mittlerer Bedeutung

fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Festlegung des Ausgleichsfaktors
- Spanne Faktor 0,3 - 0,6 (bei geplanter gewerblicher Nutzung mit hoher Versiegelung)
Der Ausgleichsfaktor wird aufgrund der intensiven Ackernutzung und festgesetzter Ver-
meidungsmafnahmen (massive Eingrinung) im unteren Bereich festgesetzt: 0,8.
Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarf

Bedeutung fiir

Naturhaushalt Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
und Landschaftsbild flache faktor bedarf
gering 5.500 gm x 0,8 4.400 gm

Ausgleichsflachen

Als Ausgleichsflache fur den zu erwartenden Eingriff wird eine Flache von 5.017 m? auf
FI.Nr. 168/9, Gemarkung Sindlbach zugeordnet.

Als Entwicklungsziel ist die Schaffung von Laubwald bzw. gewésserbegleitendem Wald
durch folgende Malinahmen festgesetzt:

- Entnahme der Fichten (dabei Erhalt von ca. 10 m Pufferstreifen zum oberhalb an-
grenzenden Grundstiick wegen Windwurfgefahr)

- Pflanzung von Erle (Alnus glutinosa) und Flatter-Ulme (Ulmus laevis) im unteren
Bereich

- Pflanzung von Spitzahorn (Acer platanoides) und Kirsche (Prunus avium) im obe-
ren Bereich

- Vereinzelte Pflanzung von Stiel-Eiche (Quercus robur) im Ubergangsbereich
- Entfernung bestehender Verrohrungen im Bachlauf

- Aufweitung des Bachlaufs, Schaffung von Mulde/Ttumpel

- Entfernung von Ablagerungen (Erde und Grinschnitt)

- Einzéunung der Pflanzung zum Schutz gegen Wildverbiss

- Belassung von Bestands-Eschen und von Naturverjingung.

Ein Ausgleichsflachentberschuld ist erforderlich, da der nérdliche Streifen der Nadelwaldflache
nur mittelfristig umgebaut werden kann.
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Artenschutz

Aufgrund der Lage und intensiven Nutzung der Eingriffsflache sind Brutplatze der Feld-
lerche auf der Flache sehr unwahrscheinlich. Sidostlich des Geltungsbereichs befindet
sich am Sportplatz eine altere Baumhecke, sudlich ein Waldchen. Lt. den Hinweisen des
Umweltministeriums fur die Feldlerche hélt diese von Baumhecken einen Abstand von
120 m-160 m ein. Damit liegt der Geltungsbereich zu nahe an der genannten Hecke.

Immissionsschutz

Bei der geplanten Bebauung im Einbeziehungsbereich ist der L&rm der angrenzenden
Sportanlage zu beachten. Immissionsorte (Blro, Betriebswohnung) sollten wenn Uber-
haupt nur abgerickt von den Sportanlagen geschaffen werden.

Denkmalschutz

In unmittelbarer N&he zu oben genanntem Planungsgebiet wurden mesolithische Arte-
fakte sowie vorgeschichtliche Keramikfragmente gefunden. Es sind daher im Geltungs-
bereich der Einbeziehungssatzung Bodendenkmaler zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu beantragen ist.

Artenliste standortheimischer Geholze

a)

b)

MittelgrofRe und kleine Baume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder



