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A Begrindung

A.1 Anlass und Erfordernis

Anlass fur die vorliegende Planung ist der geplante Neubau eines Feuerwehrhauses am 06st-
lichen Ortsrand der Gemeinde GrolRenseebach. Die raumlichen und technischen Anforderun-
gen an die Feuerwehren und ihre Aufgaben sind im Laufe der letzten Jahrzehnte stetig ge-
wachsen und kdénnen nicht mehr im bestehenden Gebaude im Ortskern abgebildet werden.
Die Gemeinde ist deshalb schon lange um eine neue Unterkunft fiir die ortliche Freiwillige
Feuerwehr bemuht, hat fur Bauplanung und -realisierung eigens ein Kommunalunternehmen
gegrundet und die KB Reuth GmbH mit der Projektsteuerung beauftragt.

Der Bebauungsplan wird erforderlich, da das Grundstiick bislang dem planungsrechtlichen
Aullenbereich zuzuordnen ist und somit fur i.S.d. § 35 Abs. 1 BauGB nicht-privilegierte Bau-
ten wie eine Feuerwehr (Gemeinbedarfseinrichtung) kein Baurecht besteht.

A.2 Ziele und Zwecke

Ziel der vorliegenden Planung ist die planungsrechtliche Ermdglichung des Neubaus eines
Feuerwehrhauses am dstlichen Ortsrand der Gemeinde Grolienseebach zwischen Staats-
strale und der Seebach. Zweck des geplanten Neubaus ist die langfristige Sicherstellung der
Einsatzfahigkeit der Feuerwehr und damit die Gewahrleistung der ortlichen Gefahrenabwehr
— vornehmlich der Personenrettung, der Brandbekampfung und des Katastrophenschutzes —
im Rahmen der Landesgesetzgebung.

A.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaf} § 30 BauGB aufgestellt. Die 3. Flachen-
nutzungsplananderung hierzu erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu dem
genannten Bebauungsplan. Beide Bauleitplane durchlaufen somit die gleichen Verfahrens-
schritte (insbesondere Beteiligungen gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB).

A4 Ausgangssituation

A.41 Lage im Gemeindegebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortseingang GroRRenseebachs sidlich der Staats-
stralde 2259, ndrdlich gegentber liegt das Gewerbegebiet Nordost, rund 150 m sudlich schlie-
Ren das Wohngebiet um die Wiesenstralde und die Grundschule an.

Die Gemeinde Grolienseebach ist Eigentiimerin aller Gberplanter Flachen.

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

A.4.21 Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit als Grinland genutzt. Es ist stdlich und westlich von Grinland
umgeben. Ostlich verlauft die OrtsstraRe ,Neue Straie®, nérdlich die StaatsstralRe 2259.

Vorentwurf vom 26.03.2026
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A.4.2.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Stralie ,Neue Stralle erschlossen. Diese schlief3t
rund 25 m nordlich des Plangebiets an die lberdrtliche Staatsstrale 2259 an, welche in Ost-
West-Richtung durch das Gemeindegebiet Groflenseebachs verlauft. In westlicher Richtung
fuhrt die St 2259 nach Weisendorf, in dstlicher Richtung besteht Uber die St 2240 Anschluss
an die Gemeinden HelRdorf und Erlangen sowie die rund 3 km entfernt liegende Anschluss-
stelle ,Erlangen-West" der Bundesautobahn A 81.

A.4.2.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt in einer leichten Gelandesenke zwischen Staatsstrale und Seebach.
Das Ortsbild ist gepragt von Kkleinteiliger, vorwiegend dorflicher Baustruktur und landwirt-
schaftlichen, teils naturnah angelegten Flachen. Einzige Ausnahme bildet das direkt am Orts-
rand gelegene ,Gewerbegebiet Nordost* mit seinen weithin sichtbaren, tUberwiegend mit
Flachdach ausgestatteten Gebauden und Hallen.

Landschaftlich fligen sich GroRRenseebach und das Plangebiet in eine nahezu ebene, Uber-
wiegend landwirtschaftlich genutzte Umgebung mit weiten Ackerflachen ein. In 6stlicher Rich-
tung markant sind die die Seebachufer begleitenden Gehdlze.

A424 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich keinerlei Schutzgebiete im Sinne des euro-
paischen (Natura 2000) und deutschen Naturschutzrechts (§§ 23-29 BNatSchG) oder Was-
serrechts.

Unmittelbar dstlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich eine Teilflache eines
geschutzten Biotops, das ein artenreiches Extensivgriinland, Nasswiesen und Simpfe um-
fasst (Biotop-Nr. 6331-0297-001). Sidlich davon befindet sich die zweite Teilflache (Biotop-
Nr. 6331-0297-002) mit artenreichem Extensivgriinland.

A.4.25 Kampfmittel und Altlasten

Es sind keine Kampfmittel oder Altlasten bekannt.

Gemeinde GroRRenseebach
6/50 Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Grofienseebach®
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A.5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A.51 Ubergeordnete Planungen

A.5.1.1 Landesentwmklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

mdﬁ‘) Schlusselfeld

s

" Pommers-- ; [
fe‘den \ i Jol Iﬁﬂl}

be

gloffsteinf™

! Grems

Stadt | do

steittach

‘Baliden]”
+}. bach

st

‘—'Diwes Oberreie

Neustadt|
1~ald.Aisch

ietefsheim™ * .
aimf-, it~ 1" b

Ipshejm

Kalch
Brns- | 3 reuth

Eﬂangen

7| Makt Efbach Lo _Veitsbronp
< Langenzenn

aTs
Seukendorf

~,| ,J" “
urnbergid Pebnutz
1Zzenn ‘H

Nurnbergk |

Flach e
landep ~Wink‘}
IUL haic

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Kartenstand 2022, ohne Maf3stab, ge-
nordet

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern stellt die Gemeinde Grolienseebach im Verdich-
tungsraum der Metropolregion Nurnberg dar.

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

= Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten [...] (Z 1.1.1). Hierzu sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfs-
gerechte Bereitstellung und Sicherung von [...] Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...]
geschaffen oder erhalten werden (G 1.1.1).

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtendes Mal reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3). Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen
Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermdglichen,
verfolgt werden (G 1.1.3).

= Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten
(Z1.2.1)

= Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen
durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich verandernde Bevolkerungszahl und
Altersstruktur sichergestellt werden (G 1.2.4).

Vorentwurf vom 26.03.2026
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= Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien und nachwachsender
Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen (G 1.3.1).

= [...] Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen unter Beachtung der demo-
graphischen Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten [...] (Z 8.1).

A.5.1.2 Regionalplan Region Niirnberg (7)
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Nurnberg 2023, Karte 1 "Raumstruktur”, Kartenstand 2007,
ohne Malstab, genordet

Im zu berucksichtigenden Regionalplan ,Region Nurnberg“ ist die Gemeinde Grol3enseebach
Teil der aulieren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraums Nurnberg/Furth/Erlan-
gen.

Betroffene Ziele und Grundsatze des RP:

= Die Region Nurnberg soll so entwickelt werden, dass die Funktionsfahigkeit der unter-
schiedlich strukturierten Teilrdume moglichst gegenseitig erganzen und férdern (2.1.1).

= Die polyzentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur der Region soll in allen Teilrdumen
erhalten und weiterentwickelt werden. Eine weit gehende Vernetzung und Kooperation
zwischen den einzelnen Teilrdumen soll angestrebt werden. Auf eine raumlich,

Gemeinde Groflenseebach
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altersstrukturell und sozial ausgewogene Bevélkerungsentwicklung soll hingewirkt wer-
den (2.1.2).

= Esist anzustreben, Ortsrander [...], so zu gestalten, dass sie das Landschafts- und Orts-
bild nicht beeintrachtigen (7.1.4.1)

A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde GrofRenseebach trat im Jahr 2019
in Kraft. Derzeitig wird die Flache als Griunflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist demnach
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Die 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem FNP, ohne Malstab, genordet

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

FUr das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet liegt gegen-
wartig im Auenbereich im Sinne des § 35 BauGB.

Vorentwurf vom 26.03.2026
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A.5.3 Naturschutzrecht

5

Wiesanarn

Abb. 4: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets (BayernAtlas)

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen. Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) im Untersuchungsraum. Das nachstgelegene Flachland-
biotop (Biotopteilflachen Nr. 6331-0297-001, Uberschrift: ,Nasswiesen und artenreiches
Feuchtgrinland im Seebach-Grund westlich von HeRdorf“) grenzt unmittelbar 6stlich an das
Plangebiet an und liegt rund 50 m entfernt von der vorgesehenen Uberbaubaren Grund-
stucksflache (vgl. A.6.4).

A5.4 Artenschutzrechtliche Prufung

// Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung ist bereits beauftragt und wird (iber die Sai-
son 2026 erarbeitet. Diese wird den Unterlagen des Bauleitplanverfahrens fiir die Beteili-
gung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beigelegt; etwaige erforderliche Ausgleichs-,
Ersatz-, KompensationsmalBnahmen werden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

A.5.5 Wasserhaushalt

Im Plangebiet befinden sich weder Fliel3- noch Stillgewasser. Angrenzend an das Plangebiet
verlauft jedoch die Seebach; wenige Meter 6stlich aul3erhalb des Geltungsbereichs befinden
sich dariber hinaus zwei Weiher, die hydrologisch mit dem Umfeld des Plangebiets in Bezie-
hung stehen kdnnen.

A.5.6 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage an einer Staatsstral3e (St 2259) wirken auf das Plangebiet Verkehrslarm-
immissionen ein. Zudem wirken von benachbarten Grundstiicken, welche als Landwirt-
schaftsflachen genutzt werden, Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen ein.

Gemeinde GroRRenseebach
10/50 Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Grofienseebach®
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Im Status quo gehen vom Plangebiet keine regelungsbedirftigen Emissionen aus, Beschran-
kungen bestehen nicht. Dies wird sich mit der vorgesehenen Nutzung als Feuerwehrstandort
voraussichtlich andern (vgl. A.6.5).

A.5.7 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.5.8 Fachplanungen und -gutachten

// werden im Laufe des Verfahrens ergénzt.

A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Fist. der Nummer 354 sowie eine Teilflache des
Fist. 437/2, Gemarkung GroRenseebach. Insgesamt betragt die Flache des Plangebiets etwa
0,8 ha. Davon entfallen etwa 0,32 ha auf Flache fir Gemeinbedarf, 0,08 ha auf Stra3enver-
kehrsflache, etwa 0,4 ha auf Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB.

Innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzten
Flachen ist ausschliellich fir die Errichtung und Erweiterung eines Feuerwehrgebaudes mit
Raumen fur Einsatz, Ausbildung und Verwaltung, Lager, Werkstatt, eine Schlauchwaschan-
lage, eine Waschhalle sowie eine Fahrzeughalle fur Einsatzfahrzeuge zulassig. Auf den nicht
uberbauten Grundstiicksflachen sind auf3erdem, auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen, bauliche bzw. technische Nebenanlagen wie eine Fahrzeugwaschplatte, Ein-
hausungen oder Lagereinrichtungen zulassig.

Vorentwurf vom 26.03.2026
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A.6.3 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzten
Flachen betragt die zulassige Grundflachenzahl 60 von Hundert (GRZ 0,6).

Die Hohe des RohfuRbodens im Erdgeschoss darf eine Héhe von 292,0 m Gber NHN nicht
Uberschreiten. Die Gebaudehohe darf 10,0 m bezogen auf die definierte RohfuRbodenhdhe
im Erdgeschoss nicht tberschreiten.

A.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Anbauverbotszone

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Aulerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mit einer Grundflache von jeweils bis zu 50 m? zulassig.

Innerhalb der Anbaubeschrankungszone der Staatsstralle im ndrdlichen Teil des Geltungs-
bereichs sind ausschlieBlich Stellplatze, Rangierflachen oder nicht fest dem Untergrund ver-
bundene Lagereinrichtungen — etwa Materialstapel, Regale, Wechselbriicken/Container — zu-
l&ssig. Dies wahrt die stralenrechtlichen Bestimmungen und ermdoglicht gleichzeitig eine
praktikable Nutzung der Flache als Feuerwehrgrundstuck.

A.6.5 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet selbst sind keinerlei ImmissionsschutzmaRnahmen erforderlich, da ein
Feuerwehrhaus keine schutzbedurftige Nutzung darstellt und auf dem Geldnde darlber hin-
aus kein dauerhafter Aufenthalt stattfindet.

Die BaumalRnahmen bzw. der folgende ordnungsgemafe Betrieb eines Feuerwehrhauses
verursachen durch Einsatz- und Ubungsgeschehen naturgemaR Larm- und Lichtemissionen,
Verkehr und in geringem Umfang auch Geruchsemissionen. Diese bestehen grundsatzlich
meist nur kurzfristig, kdnnen aber zu jeder Tages- und Nachtzeit auftreten.

// Ob trotz der ausschliel3lich aus Griinden der értlichen Gefahrenabwehr und der Lebens-
rettung auftretenden Emissionen ImmissionsschutzmalBnahmen fiir die nahegelegenen
Wohngebéude erforderlich sind, ist auf Grundlage der Stellungnahmen aus der friihzeiti-
gen Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB zu ermitteln.

Gemeinde GroRRenseebach
12 /50 Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Grofienseebach®
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A.6.6 Griinordnung

A.6.6.1 Griinordnerische Konzeption

Die grunordnerischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans dienen einerseits
zur verbesserten Integration ins Landschaftsbild, andererseits dienen sie der Artenvielfalt und
verringern die negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Durch die Anpflanzung von Geholzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Geholze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensraume fir Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MalRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen er-
richtet werden und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant
bzw. erforderlich ist.

Baufeldraumung und Geholzentfernungen sind nur nach Beendigung der Vogelbrutzeit ab
Oktober und vor Beginn der Brutsaison Ende Februar zulassig.

Zum Schutz der Fauna werden nach dem aktuellen Stand der Technik diverse Regelungen
zu Beleuchtungsmalinahmen im AuRenraum getroffen. Dies umfasst die Regelung der Licht-
farbe (Wellenlange) flr nicht arbeits- oder sicherheitsrelevante Beleuchtung, der Beleuch-
tungsdauer, des Lichtstroms sowie von Werbe- und Fassadenbeleuchtung.

Grundsatzlich sind als Leuchtmittel im Auflenraum ausschlieRlich insektenfreundliche Natri-
umdampflampen oder LED-Leuchtmittel mit einer warm-wei3en Farbtemperatur (< 3000 Kel-
vin) zu verwenden. Beim Lampenaufbau und der Lampenform ist eine mdglichst wenig in-
sektenschadliche Konstruktionsweise zu wahlen, z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Re-
flektoren oder Barrieren gegen eindringende Insekten. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel
auf das notwendige Mal} zu beschranken. Auf eine nachtliche AulRenbeleuchtung ist nach
Maoglichkeit zu verzichten oder diese zeitlich einzuschranken.

A.6.6.2 Durchgriinung

Im Gemeinbedarfsgebiet ist je angefangene 500 m? Grundstlicksflache ein Laubbaum der
nachstehenden allgemeinen Artenliste zu pflanzen, zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und
bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen Baumstandorten ist ein Abstand von mind. 8
m einzuhalten. Die Durchgrinungsverpflichtung bezieht sich nur auf Bereiche, die neu ver-
siegelt werden. Im Zuge der vorliegenden Planung ergibt sich somit die Verpflichtung zur
Pflanzung von 7 Baumen. Die genauen Standorte sind frei wahlbar. Es sind ausnahmslos
autochthone Baume der allgemeinen Artenliste (Vorkommensgebiet 5.1 Sliddeutsches Hu-
gel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken) zu verwenden.

Allgemeine Artenliste

Baume

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 12-14 cm)
Herkunftsgebiet 5. 1 Siddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittel-
frankisches Becken

Vorentwurf vom 26.03.2026
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Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn

Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Salix alba Silberweide
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Ulmus glabra Bergulme
Straucher

(Mindestpflanzqualitat: Heister 2-3 Leittriebe, mind. 80 - 120 cm Hohe)
Herkunftsgebiet 5. 1 Stiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittel-
frankisches Becken

Acer campestre Feld-Ahorn

Berberis vulgaris Berberitze

Crataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn

Cornus sanguinea Bluthartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaea  Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hundsrose

Salix alba Silberweise

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemose  Traubenholunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

A.6.6.3 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Um den Eingriff vollumfanglich auszugleichen, wird die planinterne Flachen direkt dstlich so-
wie sliddstlich des Feuerwehrgelandes aufgewertet (vgl. Kap. A.6.7).

A.6.6.4 Griinordnerische Hinweise

Alle Einfriedungen sind mit einem 15 cm hohen Abstand vom Boden zu gestalten, um ein
Wandern von Kleintieren zu erméglichen. Mauern, Dammschittungen, Erdwalle oder sons-
tige Auffullungen zur Einfriedung sowie Sockel sind nicht zulassig.

Gemeinde GroRRenseebach
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Stellplatze, Zufahrten und Wege sind versickerungsfahig entsprechend lhrer Druckbelastung
(z.B. als Drainpflaster oder mit Rasenfugen) auszubilden.

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild moglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschliefungs- und Stell-
platzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Geholzen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Schotter- oder Kiesgarten sind nicht zulassig.

Rodungen von Gehdlzen durfen ausschliellich im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28.
Februar vorgenommen werden.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungs- sowie Telekommu-
nikationsleitungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der FGSV
und der DVGW (Richtlinie GW125), Ausgabe 2013, zu bericksichtigen.

Bodenschutz

Fur notwendige Verfullungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlieBlich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und wieder zu verwerten.

Freiflachengestaltungssatzung — FGS — Grof3enseebach

Die Freiflachengestaltungssatzung der Gemeinde GrofRenseebach von 2023 ist bei samtli-
chen Bauleitplanungen und Bauantragen im Gemeindegebiet zu bertcksichtigen — und somit
auch fur die vorliegende Planung zum Neubau des Feuerwehrhauses. Sollte bei Bestehen
der Planreife zur Beschleunigung des Verfahrens bereits vorzeitig ein Bauantrag eingereicht
werden, ist gemal § 3 der Freiflachengestaltungssatzung ,ein entsprechender Nachweis in
Form von Planunterlagen zu erbringen, aus denen die Erfiillung der Vorgaben dieser Satzung
géanzlich priiffdhig hervorgeht.”

Vorentwurf vom 26.03.2026
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A.6.7 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Moglichkeiten der Ver-
meidung zu prufen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2021, Minchen)' herausgegeben, der
den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und rechtlich ab-
gesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist
Grundlage fur die hier erarbeitete Bewertung.

A.6.7.1 Bewertung des Bestandes

Der aktuelle Zustand des Plangebiets wurde anhand der Bestandsaufnahme vom 17.04.2026
vor Ort und Luftbildauswertungen eingestuft. Es wurde ein Kompensationsfaktor von 0,6 ein-
gesetzt, was der Grundflachenzahl (GRZ) entspricht.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 7.937 m?, die als Intensivgrinland (G11)
ausgebildet ist.

Mit Hilfe von Luftbildern wurden die betroffenen Flachen im Zuge der Gelandebegehung an-
hand ihrer Vegetationsausstattung in verschiedene BNT (Biotop- und Nutzungstypen) einge-
teilt. Im Weiteren Verfahren wurden die BNT in einer georeferenzierten Karte verortet. In der
nachfolgenden Tabelle wurden alle kartierten BNT erfasst. Im Weiteren wurde mit Hilfe des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2022) der zu leistende Ausgleichsbedarf ermittelt.

Abb. 5: links Blick von Westen (iber das Plangebiet; rechts Blick in den Griinlandbestand (unten gelb zu sehen
das ,Scharbockskraut®) [TBM, 2026]

Am 17.04.2026 wurde das Gelande begangen und gesichtet. Der Grofteil des Grinlands
wird durch typische Graser der anthropogen gepragten Grunlander gepragt. Sehr vereinzelt
konnten bereits blihende Graser und Stauden aufgenommen werden. Bei der Begehung
konnten die folgenden Arten vereinzelt vorgefunden werden:

1 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021). Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft

Gemeinde GroRRenseebach
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Tabelle 1: relevante vorgefunden Zeigerarten (TBM, 2026)

Purpurrote Taubnessel Lamium purpureum
Gold-Hahnenfuly Ranunculus auricomus
Viermanniges Schaumkraut Cardamine hirsuta
Scharbockskraut Ficaria verna
Wiesen-Schaumkraut Cardamine pratensis
Gundermann Glechoma hederacea

Die aufgefiihrten funf Pflanzenarten sind Zeigerpflanzen fiir eine Anreicherung von Stickstoff,
was auf eine intensive Nutzung der Flache hinweist. Darlber hinaus zeigen die dargestellten
Pflanzen ebenfalls auf, dass der Boden gut mit Wasser gesattigt ist (Anzeichen flr hochste-
hendes Grundwasser).

Tabelle 2: Eingriff- und Ausgleichskalkulation nach ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (vgl. S. 55ff)

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

. . Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
2
R AL 2 () (WP) grifisfaktor  bedarf (WP)
G11 Intensiv genutztes Griinland 3.150 3 0,6 5.670
B112 Mesophile Hecken 60 10 0,6 360
Kein Eingriff — G11 Ilr;t:dnsiv genutztes Griin- 3.864 X X X
Kein Eingriff — V11 Strg%enverkehrsflache 787 X X X
vollversiegelt
Kein Eingriff — V51 Stralenbegleitgriin 32 X X X
Kein Eingriff — B112 Mesophile Hecken 44 X X X
Summe 7.937 6.030
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Versickerungsfahige Belage fur Zuwege und
Nebenanlagen, 15. cm Sockelfreiheit fiir Festsetzung der Griinordnung Festsetzung
Kleintiere
Angenommener Planungsfaktor 4%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 5.789

Vorentwurf vom 26.03.2026
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Abb. 6: BNT im Geltungsbereich (ohne MafRstab) — Querschraffur: Flachen ohne Eingriff
Plangrundlage: Digitales Orthophoto, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2025

Gebiete mit einer hohen Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind vom Vorha-
ben nur in geringem Umfang betroffen.

A.6.7.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
5.789 Wertpunkten erforderlich.

Gemeinde GroRenseebach
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A.6.7.3 Ausgleichsflachen und -maRnahmen
Die Mallnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu
realisieren.

Im Zuge des Verfahrens kommt es zu einem naturschutzfachlichen Eingriff in Hohe von 5.789
Wertpunkten. Um diesen Eingriff zu kompensieren sind die folgenden Mallhahmen umzuset-

zen:

Tabelle 3: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Hinweis: Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt nach Biotopwertliste.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszus_tand I Prognosezustand nach BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
BNT-Liste
s
—_ * o
@ o o c
£ S = k=) o
S = = S| o E
S c 2 £t = 2 o
© > S [ [ <
= t £ 2| E| 82
4 o 5| F| @
5 2 < 5
()] [} (2}
m m E]
Code | Bezeichnung Code Bezeichnung Flache <
1 G11 | Intensivgenutztes | 5 | 544 Mesophile Hecken 10 | 448 7 | x | 3136
Grinland
Intensiv genutztes MaRig extensiv genutztes,

2 G11 Grunland 3 | G212 artenreiches Grunland 8 531 5 X 2655
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 979 5.791
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 5.791
Summe Ausgleichsbedarf 5.789
Differenz 2

* ggf. unter Beriicksichtigung Timelag (Abzug von 1 WP)

Vorentwurf vom 26.03.2026
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Abb. 7: Darstellung der beiden internen AusgleichsmaRnahmen M1 und M2 auf Flurnummer 354 (6stlich und
sudostlich)

e

Die AusgleichsmalRnahme wird innerhalb des Geltungsbereichs (Flurnummer 354 Gmkg.
GrolRenseebach) geleistet. Hierfur sind insgesamt zwei Flachen, an der 6stlichen sowie an
der sudlichen Grenze des Plangebiets, vorgesehen.

Innerhalb der 448 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im éstlichen Bereich des Geltungs-
bereichs sind mesophile Hecken anzulegen.

M1: Anlage einer 5 m breiten mesophilen Hecke (B112) auf aktuell intensiv genutztem Grin-
land (G11) mit einem Gesamtumfang von 448 m?2. Die Aufwertung entspricht 3.136 Wertpunk-
ten. Die mesophile Hecke ist dreireihig als Dreieckspflanzung durch Straucher auf der ge-
samten Lange der festgesetzten Umgrenzung (M1) anzulegen. Fir die Bepflanzung der Maf3-
nahme sind ausnahmslos autochthonen Arten der Artenliste zu verwenden. Es sind aus-
nahmslos autochthone Gehdlze des Vorkommensgebietes 5.1 Suddeutsches Hulgel- und
Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken (S. Allgemeine Artenliste) zu ver-
wenden. Es verbleibt ein zugehoriger Krautsaum am Rande der Hecke. Sofern Gehdlze aus-
fallen, sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Straucher

(Mindestpflanzqualitat: Heister 2-3 Leittriebe, mind. 80 - 120 cm Hohe)

Herkunftsgebiet 5. 1 Stiddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittel-
frankisches Becken

Acer campestre Feld-Ahorn

Berberis vulgaris Berberitze

Crataegus monogyna  Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Cornus sanguinea Bluthartriegel

Gemeinde Groflenseebach
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Corylus avellana Hasel

Euonymus europaea  Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hundsrose

Salix alba Silberweise

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide

Sambucus nigra
Sambucus racemose
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasser-Schneeball

Innerhalb der 531 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen flir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® im sudlichen Bereich des Gel-
tungsbereichs ist ein mafig extensiv genutztes, artenreiches Griinland anzulegen.

M2: Extensivierung eines intensiv genutzten Grinlandbestandes (G11) zu einem maRig ex-
tensiv genutzten, artenreichen Grinland (G212) auf der Flurnummer 354 Gmkg. GrolRensee-
bach mit einem Umfang von 531 m2. Durch die Aufwertung kdnnen 2.655 Wertpunkte rege-
neriert werden. Hier ist ausnahmslos Saatgut der Ursprungsregion 12 Frankisches Hiugelland
(Produktionsraum 7 Suddeutsches Berg- und Hiugelland) zu verwenden. Zur Entwicklung der
Flache sind die folgenden Schritte umzusetzen.

Stérung der Grasnarbe: Um Platz fUr artenreiches Saatgut zu schaffen, kann die dichte
Grasnarbe durch Frasen in Streifen oder Eggen aufgebrochen werden, um den Boden flr
eine Einsaat vorzubereiten.

Einsaat/Ansaat: Einsaat des hergestellte Rohbodens mittels autochthonen Saatgutes aus
der Ursprungsregion 12 Frankisches Hugelland.

Anwalzen: Nach der Saatgutausbringung ist ein Anwalzen der Flache wichtig, um einen gu-
ten Bodenschluss fur das Saatgut zu gewahrleisten.

Einstellung der Diingung: Der wichtigste Schritt ist der sofortige Verzicht auf mineralischen
Dunger und Wirtschaftsdiinger (Gulle, Mist), um den Nahrstoffeintrag zu stoppen.

Aushagerung durch Schnittgutabfuhr: Die Flache muss weiterhin genutzt werden, um
Nahrstoffe durch die Ernte zu entziehen. Dazu ist eine ein- bis dreimalige Mahd pro Jahr
notwendig. Das Mahdgut ist zwingend abzufahren.

Zeitpunkt der Mahd: Der erste Schnitt sollte in den ersten Jahren spat erfolgen (nach dem
15. Juni), um eine Aussamung der Pflanzen zu ermdglichen und Wiesenvdgel zu schitzen.

Langfristige Pflege: Der Prozess erfordert Geduld. Eine artenreiche Flache entwickelt sich
oft erst nach zwei bis drei Jahren.

Vorentwurf vom 26.03.2026
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Durch die Etablierung und fachgerechte Umsetzung der zwei genannten Ausgleichsflachen
kdnnen insgesamt 5.791 Wertpunkte regeneriert werden. Der durch die Planung entstehende
Eingriff in Héhe von 5.789 Wertpunkte kann somit vollumfanglich ausgeglichen werden.

A.6.8 Gestaltungsvorschriften

Zur Wahrung eines harmonischen Ortsbildes werden einige gestalterische Festsetzungen
getroffen, die flir eine gewisse Angleichung und damit Eingliederung der Neubauten in die
Umgebungsbebauung sowie die ortstypischen Bauformen sorgen.

Dacher sind als Flachdach oder als Pultdach, versetztes Pultdach, Schmetterlingsdach mit
einer Neigung von bis zu 25° oder als Satteldach mit einer Neigung von bis zu 45° auszubil-
den. Glanzende oder reflektierende Materialien erhéhen die Sichtbarkeit der Baukoérper un-
noétig (Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds) und werden deshalb als Dacheinde-
ckung und fur die Gestaltung der Fassaden als unzulassig festgesetzt.

Photovoltaikanlagen dirfen bis zu einer Dachneigung von 10° aufgestandert werden, dartber
hinaus sind sie aus gestalterischen Grinden dachparallel zu errichten.

Einfriedungen dirfen eine Héhe von 2,0 m nicht Gberschreiten und missen gleichzeitig einen
Bodenabstand von mindestens 0,1 m besitzen; Bezugspunkt ist jeweils die endgiiltige Ge-
l&ndeoberflache.

A.6.9 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Ortsstralie ,Neue Strafle”.

A.6.9.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die kommunalen Versorgungssysteme.

A.6.9.3 Gasversorgung

// Zur Versorgung des Plangebiets liegen derzeit keine Informationen vor; sie werden an
dieser Stelle nach der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB ggf. er-
génzt.

// Eventuell bestehende Versorgungsleitungen sind zu schlitzen und in ihrem Betrieb sicher-
zustellen; erforderliche Abstdnde bei der Bebauung und bei Baumpflanzungen sind einzu-
halten. Sollten Anderung oder Erweiterungen am bestehenden Leitungsnetz erforderlich
werden, sind die notwendigen MalBRnahmen friihzeitig zwischen der Gemeinde Gro3en-
seebach bzw. Kommunalunternehmen GroRenseebach Vorhabentrdger und der Leitungs-
tradger abzustimmen.

A.6.9.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die kommunalen Versorgungssys-
teme.

Gemeinde GroRRenseebach
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A.6.9.5 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstiick oberflachig und méglichst breitflachig tber eine
belebte Bodenschicht zu versickern, zurtickzuhalten oder oberirdisch zu sammeln und als
Brauchwasser zu nutzen. Im Ausnahmefall kann eine Einleitung in den nadchstgelegenen Vor-
fluter oder eine auf 10 Liter pro Sekunde und Hektar gedrosselte Einleitung in den am Plan-
gebiet vorbeiflihrenden Kanal erfolgen; fir die Wassereinleitung in den nahegelegenen Vor-
fluter ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Grauwasseranlagen sind dem Ge-
sundheitsamt geman Trinkwasserverordnung zu melden.

Bereiche, in denen regelmafig mit wasser- und/oder umweltgefahrdenden Stoffen umgegan-
gen wird, etwa Fahrzeughalle mit Vorplatz oder Anlieferbereiche fir Lagerraume/Gefahrstof-
flager, sind wasserundurchlassig auszubilden. Eine Versickerung potenziell verunreinigten
Oberflachenwassers ist durch geeignete bauliche und/oder technische MalRhahmen auszu-
schliel3en.

Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszubilden (z.B. Rasengitter-
steine, Rasenfugenpflaster) und missen zum Zweck der Niederschlagsversickerung mit Ge-
falle zu den angrenzenden Grinflachen angelegt werden. Somit wird die Menge des anfal-
lenden Niederschlagswassers verringert.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mégliche Verschmut-
zungsgrad zu berucksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist moglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

A.6.9.6 Brandschutz

Der gebdudebezogene Brandschutz ist Bestandteil der nachgeordneten Baugenehmigung.
Aufgrund der lediglich einseitig angebauten Ortsrandlage und des rund 20 m grol3en Ab-
stands zur nachstgelegenen Bebauung bestehen keine besonderen Anforderungen an den
Brandschutz.

A.6.9.7 Stellplatze

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze flir Feuerwehrgebaude richtet sich nach der DIN
14092-1, die besagt, dass je Sitzplatz der im Stutzpunkt eingestellten Einsatzfahrzeuge min-
destens ein Stellplatz herzustellen ist. Gegenwartig umfasst der aktive Fuhrpark der Feuer-
wehr GrolRenseebach zwei Fahrzeuge mit je neun Sitzplatzen, in der Hochbauplanung ist
zusatzlich ein dritter Einstellplatz in der Fahrzeughalle vorgesehen. Da derzeit nicht bekannt
ist, welches Fahrzeug / welche Nutzung diesen zukunftig belegen wird, erscheint es zielflh-
rend, flr die Planung der Stellplatzanlagen im Auflienbereich des Grundstlicks die Maxi-
malanzahl von Sitzplatzen, also weiteren neun, anzunehmen. Hiermit sind insgesamt 27
Stellplatze auf dem Grundstlick herzustellen.
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A.6.10 Flachenbilanz

Tabelle 4: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Flache fur Gemeinbedarf 3.210 m? 40,4%
Offentliche StraRenverkehrsflache 819 m? 10,3%
Private Grunflache 2.930 m? 37%

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-

2 0,
wicklung von Natur und Landschaft 979 m 12.3%

Flache gesamt 7.937 m? 100 %

A7 Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbots- und Anbaubeschriankungszone StaatstralRe 2259

Rund 30 m noérdlich des geplanten Feuerwehrstiitzpunkts verlauft die Staatsstralle St 2259.
In den Geltungsbereich hinein ragen somit sowohl deren Anbauverbotszone (20 m vom du-
Reren Rand der Fahrbahndecke) als auch deren Anbaubeschrankungszone (40 m vom au-
Reren Rand der Fahrbahndecke).

Die Anbauverbotszone betrifft lediglich den Bereich der ErschlieBungsstralie, die Anbaube-
schrankungszone ragt mit bogenféormigem Verlauf bis zu rund 17 m in die Gemeinbedarfsfla-
che hinein. Die Baugrenze Uberlagert sich im vorliegenden Vorentwurf mit der Anbaube-
schrankungszone. Dies wird jedoch als unkritisch beurteilt, da keiner der einschrankenden
Punkte des Art. 24 Abs. 1 Satz 2 BayStrWG erfullt ist und somit das Einvernehmen der Stra-
Renbaubehoérde zu erwarten ist: Die Sichtverhaltnisse werden durch die geplante Baumal-
nahme aufgrund der Entfernung zur StaatsstralRe nicht beeinflusst, die ErschlieRung ist tber
die Ortsstralde ,Neue Stral’e” gegeben und beeinflusst damit nur mittelbar den Verkehrsfluss
auf der StaatsstralRe. Kurzfristige Auswirkungen auf Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
ergeben sich naturgeman bei Einsatzen durch Verwendung von blauem Blinklicht und Son-
dersignal, sind jedoch aufgrund der gut einsehbaren Verkehrswege und der auf 50 km/h be-
schrankten Hochstgeschwindigkeit auf der Hauptstralie/Staatsstral’e (Lage innerhalb der ge-
schlossenen Ortschaft — gelbe Ortstafel) zu vernachlassigen.

A.8 Interkommunale Abstimmung

Eine interkommunale Abstimmung erfolgt Gber die Beteiligung der Nachbargemeinden im
Rahmen der erforderlichen Beteiligungsschritte im Verfahrensverlauf.

Gemeinde GroRRenseebach
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A9 Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um den zwingend notwendigen Neubau einer
Feuerwache zur Gewahrleistung und langfristigen Sicherung der 6rtlichen Gefahrenabwehr
und Personenrettung. Diese Aufgabe ist gemal Landesgesetz Grund- und Pflichtaufgabe
jeder Gemeinde. Der Standort befindet sich im direkten Anschluss an die bestehende Sied-
lungslage, Uberdrtliche Auswirkungen i.S.d. Raumordnung sind nicht gegeben. Eine Anpas-
sung an Ziele der Raumordnung ist daher nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan der
Gemeinde GrolRenseebach wird im Parallelverfahren zum vorliegenden Bebauungsplan ge-
andert.

A.10 Hochwasserschutz und Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und auBerhalb von
Hochwassergefahrenflachen. Ein relevantes Risiko durch Starkregenereignisse ist nicht ge-
geben, da das Plangebiet nur schwach geneigt ist und Niederschlagswasser gleichmafig in
Richtung Siden in die Seebach entwassert. Nichtsdestotrotz besteht, insbesondere bei Ian-
ger anhaltenden ergiebigen Niederschlagen, ein Grundrisiko fiir Uberflutungen durch die we-
nige Meter slidlich des Geltungsbereichs verlaufende Seebach.

A.11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet exklusive der bestehenden Neuen Strafle ist mit einer Flache von rund
0,71 ha — davon nur 0,32 ha Baugrundstlck — verhaltnismaRig klein. Bei dem Uberplanten
Gelande handelt es sich um ein intensiv genutztes Griinland. Das Plangebiet wird im Bereich
der Gemeinbedarfsflache zu einem grofien Teil befestigt bzw. versiegelt oder tberbaut, dar-
aus folgen eine hohe Verdichtung und die nahezu vollstandige oberflachliche Ableitung von
Niederschlagswasser. Die Umgebung des Gebiets ist jedoch grof¥flachig unversiegelt und
grundsatzlich gut versickerungsfahig, sodass das Wasser dem System ortsnah wieder zuge-
fuhrt werden kann. Kapitale Veranderungen fur den Naturhaushalt sind deshalb nicht zu er-
warten.

Wahrend der Bauphase wird das Verkehrsaufkommen auf der Neuen Stral3e sowie den o6rt-
lichen Zubringerstral’en, insbesondere der Hauptverkehrsstral3e St 2259, voribergehend zu-
nehmen, wobei die zusatzliche Belastung durch Logistikverkehr aufgrund des Uberschauba-
ren Materialbedarfs und der geringen erforderlichen Erdbewegungen als moderat einzustufen
ist. Der zu erwartende Baularm stellt eine gravierende Veranderung gegenuber dem regula-
ren Gerauschpegel in der Umgebung des Plangebiets dar, ist flr die angrenzenden Wohnla-
gen jedoch zumutbar und von diesen zu dulden.

Nach Bauabschluss bzw. im Betrieb sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung eine
moderate Zunahme des Verkehrs auf der Neuen Stral3e durch die An- und Abfahrt der Ein-
satzkrafte sowie die Einsatzfahrten der Feuerwehrfahrzeuge, Larmemission durch Fahrzeug-
betrieb und Sondersignal und insbesondere auch auf dem Gelande stattfindenden Ubungs-
betrieb, Lichtemissionen vorrangig durch Arbeitsbeleuchtung im Au3enbereich, Inanspruch-
nahme und Versiegelung landwirtschaftlicher Nutzflachen. Im Gegenzug wird der Verkehr im
Bereich des bestehenden Feuerwehrhauses Am Hirtenberg abnehmen.
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die Gemeinde Grolienseebach plant die Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses, um den
gestiegenen raumlichen und technischen Anforderungen der értlichen Feuerwehr gerecht zu
werden. Hierzu wird der Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Grolienseebach® aufgestellt, der
eine Flache von ca. 7.937 m? umfasst.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Grofienseebach und befindet sich im pla-
nungsrechtlichen Aul3enbereich im Sinne des § 35 BauGB. Fir die Realisierung des Plan-
vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ,Feuerwehrhaus GrolRenseebach® ist die planungsrechtliche Er-
moglichung des Neubaus eines Feuerwehrhauses am dstlichen Ortsrand der Gemeinde zwi-
schen Staatsstral’e und dem Seebach.

Die Planung ermdglicht die Errichtung einer neuen Unterkunft flr die ortliche Freiwillige Feu-
erwehr, die die langfristige Einsatzfahigkeit sicherstellt und damit eine ortliche Gefahrenab-
wehr — vornehmlich der Personenrettung, der Brandbekdmpfung und des Katastrophenschut-
zes — im Rahmen der Landesgesetzgebung gewahrleistet. Flr das Baugebiet wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Da die derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan als Grinflache der geplanten Gemein-
bedarfsflache nicht entspricht, erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Paral-
lelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen gelten Festsetzungen zur Grinordnung (vgl.
Kapitel A.6.6), darunter versickerungsfahige Belage, eine Durchgriinung und Freiflachenge-
staltung des Plangebiets — zur Sicherung einer orts- und landschaftsvertraglichen Gestaltung.

Fir den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren und
ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
zu erstellen.

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefihrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermafen berlcksichtigt:

= BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprufung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

- Prifung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht

- Dokumentation mdglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fir die gemeindliche Abwagung
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- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnhahmen fir den Ausgleich

=  BNatSchG

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)

sowie

BayNatSchG

insb. Art. 4 (Grinordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile),
Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschiitzte Biotope)

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fur den Ausgleich und Fest-
setzung grunordnerischer Mallnahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

- konfliktarmer Standort, da hauptsachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fiir Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Flachen mit hdéherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Mal3e in Anspruch genommen

- Keine Betroffenheit geschuitzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschutzter
Biotope durch die Planung

= BImSchG
insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 (Larmimmissionen)

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu gréReren
Stralen oder Anlagen, die Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veranderungen der naturlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe verursachen

= BBodSchG
insb. §§ 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- VermeidungsmafRnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begrinung nicht Uberbauter Grundstticksflachen und Gehdlzpflanzungen

= WHG
insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers® (Entwasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)
sowie
Bayerisches Wassergesetz

- Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden konnen

- Festsetzung von VermeidungsmalRnahmen, um nachteilige Veranderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenschicht und Verwendung
versickerungsfahiger Belage
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= BayDschG

- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind
- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Plangebiets.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-29 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht im raumlich-funktio-
nalen Umfeld des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht beruhrt.

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich eine Teilfliche eines Biotops (Nr.
6331-0297-001), das ein artenreiches Extensivgrinland (55 %) sowie Seggen- oder binsen-
reiche Nasswiesen, Sumpfe (43 %) und sonstige Flachenanteile (2 %) umfasst. Sudlich da-
von befindet sich die restliche Teilflache (Nr. 6331-0297-002) mit artenreichem Extensivgrin-
land (100 %). Diese werden in der folgenden Abbildung dargestelit.
V;ff w ¥ ” NV - J [ ] P Pom——

Biotopkartieru

Biotopkartierung Flachland
mit geschiitzten Anteilen
méglicherweise mit geschiitzten Anteilen

Okofliachenkataster

E Okoflichenkataster (Ausgleich/Ersatz)
£ Okoflachenkataster (aus Flurbereinigung)

Abb. 8: Biotopkartierung und Okoflachen aus dem Okoflachenkataster [UmweltAtlas, 2026]

B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Niirnberg (7)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Nurnberg (7)
sind ausflhrlich in der stadtebaulichen Begriindung (siehe Kap. A.5.1.1, 0) beschrieben und
werden mit der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

Im direkten Umfeld des Plangebiets befindet sich ein Regionaler Griinzug, der davon sudlich
gelegen in West-Ost-Richtung durch Grolienseebach hindurchfihrt.

Dieser wurde entsprechend den Zielen des LEP zur Gliederung der Siedlungsraume, zur
Verbesserung des Bioklimas und zur Erholungsvorsorge festgelegt.
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Die Uberschneidung betrifft dabei lediglich den nicht zu bebauenden Bereich, der als ,Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dienen soll.

‘ A\

Abb. 9: Regionaler Griinzug im direkten Umfeld des Plangebietes (Rot markiert) [BayernAtlas, 2025]

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Uberplante Flache ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der
Gemeinde Groflenseebach bislang dem planungsrechtlichen AuRenbereich im Sinne des
§ 35 BauGB zuzuordnen. Da sich der Bebauungsplan mit der geplanten Ausweisung einer
Flache fur den Gemeinbedarf nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckeln l3sst, ist dessen Anderung erforderlich. Diese erfolgt im Parallelverfahren (gem. § 8
Abs. 3 BauGB).

B.1.2.6 Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich nach dem ABSP des Landkreises Erlangen-Hochstadt (Bear-
beitungsstand Marz 2001) innerhalb der naturrdumlichen Untereinheit ,Mittelfrankisches Be-
cken® (Nr. 113-A). Es liegt auf3erhalb von Schwerpunktgebieten des Naturschutzes.

B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes

B.2.1 Schutzgut Flache

Die Bundesregierung hat im Jahr 2025 in der Weiterentwicklung der ,Deutschen Nachhaltig-
keitsstrategie” festgelegt, dass die Inanspruchnahme zuséatzlicher Flachen fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll.2 Fir
Bayern selbst wird in der Bayerischen Nachhaltigkeitsstrategie eine Flachenneuinanspruch-

2 Vgl. BMUKN (2025). Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie. https:.//www.bundesumweltministerium.de/the-
men/nachhaltigkeit/strategie-und-umsetzung/nachhaltigkeitsstrategie

Vorentwurf vom 26.03.2026
Begriindung mit Umweltbericht 29/50



https://www.bundesumweltministerium.de/themen/nachhaltigkeit/strategie-und-umsetzung/nachhaltigkeitsstrategie
https://www.bundesumweltministerium.de/themen/nachhaltigkeit/strategie-und-umsetzung/nachhaltigkeitsstrategie

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

nahme von 5 ha/ Tag bis 2030 angestrebt, die durch qualitatsvolle Innenentwicklung erreicht
werden soll.3

Nach Angaben des Bay. Wirtschaftsministeriums betrug der Flachenverbrauch in Bayern im
Jahr 2024 durchschnittlich 9,8 ha pro Tag und lag damit niedriger als im Vorjahr (2023: 12,4
ha pro Tag).* Die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflachen verlauft dennoch deutlich
dynamischer als die Einwohnerentwicklung.

Die Flache der Gemeinde Grolienseebach betragt etwa 730 ha, die Bodenflachen unterteilen
sich nach folgender Nutzungsart und Grofie:

19. Flachenerhebungen zum 31. Dezember 2022 und 2023

Bodenflach " Nut Flache am 31. Dezember
odenfla f(z:ﬁ?ls) utzungsart 022 2023
ha | ha %

Siedlung 70 97 70 97
dar: Wohnbauflache 45 6.3 45 6.3
Industrie- und Gewerbefiache 3 0.7 3 0.7

Verkehr 32 44 32 44
Vegetation 502 822 592 822
dar: Landwirtschaft 251 349 253 35,1

Wald 321 446 320 444

Gewasser 26 36 26 3.6
Bodenfldche insgesamt 720 100,0 720 100,0
dar.: Siedlungs- und Verkehrsflache 102 142 102 14,2

Anteile ausgewahiter Flachen in Prozent

Abb. 10: Ausschnitt aus der Statistik kommunal 2024, 90 572 127 GroRenseebach’

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 7.937 m2. Bei der Uberplanten Flache han-
delt es sich um Intensivgrinland. Entsprechend sind aktuell keine Versiegelungen vorhan-
den.

Bezuglich Funktion und Wertigkeit der Flache fur die einzelnen Schutzguter siehe nachfol-
gende Kapitel.

B.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst eine offene, landwirtschaftlich gepragte Grinlandflache. Es ist davon
auszugehen, dass es sich bei der Flache um intensiv genutztes Grunland handelt. Die Flache
wirkt strukturell weitgehend ausgeraumt und zeigt lediglich eine geringe Habitatdiversitat.

Innerhalb des Plangebiets sind aufgrund der intensiven Nutzung, der regelmaRigen Mahd
sowie des Fehlens gliedernder Landschaftselemente keine hochwertigen Biotopstrukturen
vorhanden. Die Vegetation ist aller Wahrscheinlichkeit nach artenarm und stark anthropogen
Uberpragt. Das Vorkommen seltener oder geschutzter Pflanzenarten ist daher nicht zu erwar-
ten.

3Vgl. STMUV. Flachensparen in Bayern. https:.//www.stmuv.bayern.de/themen/boden/flaecchensparen/index.htm
4 Vgl. STMWI. Flachennutzung — Flachenverbrauch. https:.//www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/raumbe-
obachtung/daten-zur-raumbeobachtung/flaechennutzung-flaechenverbrauch/ (Datenstand: September 2025)
5Vgl. Bayerisches Landesamt fir Statistik. Statistik kommunal 2024. Gemeinde Grofenseebach. https.//www.sta-
tistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2024/09572127.pdf
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An das Plangebiet grenzen aufierhalb des Geltungsbereichs lineare Gehdlzstrukturen sowie
feuchte Bereiche entlang des Seebachs und dem Stillgewasser an. Diese Strukturen stellen
potenziell hdherwertige Lebensraume dar, sind jedoch nicht Bestandteil der Planung.

Es ist davon auszugehen, dass vor allem typische, heimische Tierarten der Feldflur vorkom-
men kénnen. Dazu zahlen insbesondere Flichse, verschiedene Greifvégel und Marderarten,
Ringeltauben, Krahen sowie Feld und Wihlmause. Das Vorkommen seltener Arten, wie z.B.
dem Feldhasen, ist nicht vollig ausgeschlossen. Eine Betroffenheit von Offenlandbritern wird
aufgrund der vorhandenen Kulisseneffekte sowie der angrenzenden menschlichen Nutzung
als unwahrscheinlich eingestuft.

Durch die Nahe zur Staatsstralle St 2259 bestehen Vorbelastungen fur das Schutzgut. Auf-
grund der Verkehrsstral’e kommt es zu Stérungen in Form von Larm, Vibrationen und Schad-
stoffeintragen, die sich auf die Tier- und Pflanzenwelt im Plangebiet auswirken kénnen. Die
Verkehrsbelastung, berechnet in der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke [Kfz/24h]
(DTV) zeigt, dass innerhalb eines Tages durchschnittlich 6.391 Fahrzeuge (Zahlstelle
63319513) die StaatsstralRe nutzen und dabei das Plangebiet passieren.®

Das Plangebiet ist fir das Schutzgut nach aktuellem Stand von geringer Bedeutung.

B.2.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich pleistozaner bis holozaner Talflllungen. Nach der Digitalen
Geologischen Karte Bayerns wird der Untergrund der geologischen Einheit ,Talfillung, poly-
genetisch oder fluviatil* zugeordnet. Es handelt sich dabei Gberwiegend um Lockersedimente
quartaren Alters.

Bodenkundlich ist das Plangebiet der Bodeneinheit 72b zuzuordnen. Diese umfasst fast aus-
schlieBlich Gley- und Braunerde-Gley-Bbéden, die sich aus (skelettfihrendem) Sand als
Talsediment entwickelt haben. Aufgrund der Lage sind gleytypische Eigenschaften wie
Staunasse oder schwankende Wasserstande nicht ausgeschlossen. Die Béden weisen ins-
gesamt eine wechselhafte bis mittlere Tragfahigkeit auf.

Das Gebiet wird derzeit als intensiv genutztes Grunland bewirtschaftet. Durch die regelma-
Rige Nutzung kommt es zu typischen Vorbelastungen, die die natirlichen Bodenfunktionen
beeintrachtigen. Zusatzlich gelangen Verkehrsemissionen (z.B. Reifenabrieb, Streusalz) von
der benachbarten Strale in das Plangebiet. Besonders im Winter kann Streusalz Gber Sprih-
nebel oder Abfluss eingetragen werden.

Aufgrund der Vorbelastung wird das Schutzgut Boden im Plangebiet als wenig empfindlich
eingestuft.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich weder Flie3- noch Stillgewasser. Angrenzend an das Plangebiet
verlauft der Seebach. Zudem befinden sich in dstliche Richtung nahe gelegen zwei Weiher.
Sie befinden sich zwar aufRerhalb des Geltungsbereichs, kdnnen jedoch hydrologisch mit
dem Umfeld des Plangebiets in Beziehung stehen.

6 Vgl. BAYSIS. https.//www.baysis.bayern.de/VertiGISStudio/web/?app=7459fae58564488d941286506e8¢c1d35
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Zum Grundwasserflurabstand liegen keine genauen Informationen vor. Das Plangebiet ist
der geologischen Einheit der quartaren Talfillungen zuzuordnen. Die anstehenden Bbden
(Gley- und Braunerde-Gley aus sandigen Talsedimenten) deuten auf einen zeitweise hohen
Grundwassereinfluss hin. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass der Grund-
wasserflurabstand im Plangebiet vergleichsweise gering bis mittel ausfallt und jahreszeitli-
chen Schwankungen unterliegt.

Das Gebiet wird aktuell als Intensivgrunland genutzt. Durch den Einsatz von stofflichen Ein-
tragen kann es zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Von den umliegenden
Stralden kann das im Winter verteilte Streusalz z.B. tber Spriihnebel in das Plangebiet ein-
getragen werden.

Das Planungsgebiet ist flr das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

B.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdriicklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kénnen friihzeitig geeignete Manahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebiets ist es fur die Kalt- und Frischluftproduktion
kaum von Bedeutung.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporaren Eintrag von Staub sowie von sonstigen
stofflichen Eintragen (Dunger) im Zuge der Nutzung als Intensivgrinland. Durch die Nahe zur
Staatsstralle St 2259 sind lufthygienische Vorbelastungen im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt am Rand der Siedlungsstruktur und umfasst eine offene Grinlandflache
mit nur geringer Reliefauspragung. Das Gelande ist insgesamt nahezu eben bis schwach
geneigt und besitzt keine ausgepragten landschaftsformenden Elemente.

Innerhalb des Plangebiets fehlen landschaftspragende Strukturelemente wie Baumgruppen,
Einzelbdume, Hecken oder Feldgehdlze. Die Flache wirkt weitgehend strukturfrei und ausge-
raumt und ist durch eine anthropogene Nutzung gepragt. Dadurch kommt dem Plangebiet
selbst keine besondere Bedeutung flr das Landschaftserleben zu.

Das Umfeld des Plangebiets ist dagegen heterogen gepragt. Westlich und etwas weiter stid-
lich grenzen Wohngebiete an. Noérdlich verlauft eine Ubergeordnete Staatsstralle, die das
Landschaftsbild mafRgeblich beeinflusst und eine deutliche visuelle sowie funktionale Zasur
darstellt. Dazu verlauft entlang der Staatsstralle ein gekennzeichneter Radweg, der im Bay-
ernAtlas dargestellt wird.

Weiter Ostlich und stidostlich schliefen sich offene Grinland- und Ackerflachen sowie ein
Bereich mit Gewassern und begleitenden Gehdlzstrukturen entlang des Seebachs an. Diese
sind im dstlichen Bereich zudem als Biotop gekennzeichnet und umfassen Nasswiesen und
artenreiches Feuchtgrinland.

Eine deutliche landschaftliche Vorbelastung besteht durch die angrenzende Verkehrsinfra-
struktur sowie die bereits vorhandenen Siedlungs- und Gewerbestrukturen im naheren
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Umfeld. Diese Elemente pragen das Landschaftsbild starker als die offene Flache selbst.
Zudem ist das Plangebiet durch seine Nutzung Teil einer funktional gepragten Agrarland-
schaft ohne besondere Erlebnisqualitat.

Aufgrund der geringen Reliefauspragung, der fehlenden landschaftsgliedernden Strukturen,
der bestehenden Vorbelastungen sowie der Lage kommt dem Plangebiet insgesamt nur eine
geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

B.2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:
=  Objekte mit Bedeutung fur das kulturelle Erbe,

= Landwirtschaft und Forstwirtschaft,

= sonstige Sachguter (z. B. Jagd).

Als Kulturglter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG)
denkmalgeschitzte bauliche Anlagen, Griinanlagen und Wasseranlagen behandelt. Gemaf
§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschitzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Fir
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fir
Denkmalpflege verwendet.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. Aullerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt.

Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fir das Schutzgut auf.

B.2.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Es befinden sich weder Erholungseinrichtungen noch Wege im Geltungsbereich. Die Flachen
werden offenkundig nur im Bereich der umlaufenden Wege oder Strallen zur Stundenerho-
lung (beispielsweise flir Spaziergange) genutzt.

Nordlich angrenzend verlauft zudem ein, dem Verlauf der Staatsstral’e folgender, Radweg
(ERH 11, Aurach — Seebach).
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asphaltiert

nicht asphaltiert

Oberflache nicht bekannt _4/;"‘ = ———

Abb. 11: Radweg in der nahen Umgebung des Geltungsbereichs [BayernAtlas 2026]

Vorbelastungen bestehen auch hier durch den Eintrag von Staub-, Larm- und Luftschadstof-
femissionen.

Das Plangebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.9 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgutern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

B.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

B.3.1 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. GemaR
Anlage 1 BauGB koénnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziber-
schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder voriibergehender sowie positiver oder
negativer Art sein.

Zu prufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschlieRlich Ab-
rissarbeiten

= Nutzung natirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Res-
sourcen zu berticksichtigen ist
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= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfalle oder Katastrophen)

=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mdgliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung nattrlicher Ressour-
cen

= Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmal® der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

= eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit geprift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise maoglich ist.

B.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Das Bayerische Landesamt fur Umwelt konkretisiert den Begriff: ,Flachenverbrauch® wie
folgt: ,Die Ressource Boden/Flache kann (wie Energie oder Wasser) tatsachlich nicht ver-
braucht werden, sondern diese Ressourcen werden qualitativ degradiert® (LfU 2015:84). Fla-
che kann demnach also nur ,beansprucht® werden, so dass hier nicht der ,Flachenver-
brauch®, sondern die ,Flacheninanspruchnahme* behandelt wird.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache lassen sich anhand von sechs Bewertungsindi-
katoren mit fUnf Bewertungsstufen beschreiben.
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Nutzungs- Neuinan- Dauer-
dnderungen spruchnahme haftigkeit

Qualitit Anteil von Flachen zeitliche

hoher Qualitat Komponente
- Wirkung auf Wirkung auf

DIEETAEL Nullvariante Umgebung
Flachen- Entlastungs- Nutzungsbeschrankte
bedarf wirkung Nebenflache

Abb. 12: Ubersicht der Indikatoren zur Bewertung des Schutzguts Flache und des jeweils abgebildeten Aspekts
der Betroffenheit’

Nutzungsanderungen

Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kon-
nen. Durch die Planung verandert sich die Anzahl der Nutzungsmaoglichkeiten fur die Flache
ins Negative. Nach der Ausfiihrung der Planung kann die Flache in weniger Nutzungsarten
wie davor umgewandelt werden, weshalb die Nutzungsanderung durch das Vorhaben als
negativ fur das Schutzgut Flache zu betrachten ist.

Neuinanspruchnahme
Bei einer Bebauung werden Teile der Flache neuversiegelt, was im Sinne der Neuinan-
spruchnahme negativ zu bewerten ist.

Dauerhaftigkeit

Die Flache wird dauerhaft in Anspruch genommen, da eine Riickflihrung in den Ursprungs-
zustand (landwirtschaftliche Nutzung) nicht vorgesehen ist. Das Vorhaben ist fir das Schutz-
gut Flache im Hinblick auf die Dauerhaftigkeit und Regenerationsdauer als deutlich negativ
zu bewerten.

Nutzungsbeschrankte Nebenflache
Es werden aktuell keine nutzungsbeschrankten Nebenflachen bendtigt.

Entlastungswirkung
Es entstehen aktuell keine Entlastungswirkungen.

Flachenbedarf
Der Flachenbedarf fir die Planung ist als mittelstark zu bewerten, da es zu Neubelastungen
von naturlich gewachsenem Boden in Folge von Teilversiegelungen kommt.

7Vgl. UVP-report (2021), 35 (1), S. 26ff.
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Ergebnis
Indikator 1 2 = 5 Kriterium
Nutzungsdnderungen | =5 1=5 -1--5 <-) Verdnderung der weiteren miglichen
Nutzungsarten
Neuinanspruchnahme | =20 % 1-20 % 1-20 % > 20 % Anteil an beanspruchten Fldchen hoher
mehr Nutzungen degr. Nutzungsgruppe Qualitat
méglich Fldchen | Vegetation
Dauerhaftigkeit = 1-50 a >50a Dauer der Blockierung
fiir andere Nutzungsarten
Mutzungsbeschrdnkte [ <90 % 90-99 % 101-150% =150 % | Verdnderung der vom Vorhaben indirekt
Nebenfldche beeinflussten Fldche
Entlastungswirkung >20% 5-20 % <5% >5% Entlastung der nutzungsbeschrankten
Entlastung Neubelastung Nebenfldche der Nullvariante
Fldchenbedarf <95 % 95-99 % 101-110 % =110 % | Fldchenbedarf relativ zur Nullvariante

Abb. 13: Ubersicht der Bewertungsstufen zu den sechs Indikatoren fiir das Schutzgut Flache8

Durch die Betrachtung der finf Bewertungskriterien ergeben sich bei dem Vorhaben fir das
Schutzgut Flache starke Auswirkungen.

B.3.3

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kiinftig Gberbauten Bereichen voll-
standig verloren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch eine Bebauung werden bisherige Habitatstrukturen zwar beseitigt, jedoch ist die Ar-
tenvielfalt im Gebiet derzeit als gering einzuschatzen, weshalb davon ausgegangen wird,
dass vorkommende Arten in der umliegenden Landschaft geeignete Ersatzlebensraume fin-
den werden.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist bereits beauftragt und wird Uber die Saison
2026 erarbeitet.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder -beeintrachtigungen von Tier-
lebensrdumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Storeffekte auf die Fauna
einwirken. Zudem kann sich die Gebaudebeleuchtung auf die Tierwelt, wie beispielsweise
nachtaktive Fluginsekten und Vogel, auswirken.

Die Durchgrinung des Plangebiets bewirkt eine Minderung der Eingriffe fur das Schutzgut.
Es ist davon auszugehen, dass kunftig vorwiegend Kulturfolger und Ubiquisten auf den Fla-
chen leben werden.

Die Planung fuhrt aktuell voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.3.4

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von 7.937
m? in Anspruch genommen, der in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierlebens-
raum, Produktionsgrundlage, fir die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die Klima-
regulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer Grundflachenzahl von 0,6 ist der Versiegelungsgrad

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

8 \/gl. UVP-report (2021), 35 (1), S. 26ff.
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als mittel anzusprechen. Die beanspruchten Bdéden sind durch die derzeitige Nutzung als
Intensivgrinland bereits anthropogen tberpragt.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der der baulich nutzbaren Fla-
chen sind unausweichlich Leistungseinbul3en fur den Naturhaushalt gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichen Malnahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosiv
oder brennbar sind, so sind diese unverziglich der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-
hérde anzuzeigen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fur das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet flihrt auRerdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenrickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasser-
beseitigung vor. Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes bertcksichtigt die Ruckhal-
tung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem
Male.

Entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswas-
ser innerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte Bodenschicht zu versickern, wodurch
die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine fir die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut nicht zu erwarten.

Die Uberbauung von bisher unversiegelten Flachen verstarkt die ohnehin ablaufenden Ver-
anderungen durch den Klimawandel. Es kommt zu einer starkeren Erwarmung der Luft Gber
versiegelten Flachen, einer verminderten Abkuhlung durch Verdunstungsvorgange und zu
einer Verringerten Bindung von Luftverunreinigungen durch eine Vegetationsbedeckung.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die unginstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kdnnen, wie die Verpflichtung zur Verwendung von versickerungsfahigen
Wegematerialien.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.
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B.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet wird einen Teilbereich des Ortsrandes von GrofRenseebach bilden. Da die
Planung nicht in Gebiete eingreift, die fir das Landschaftserleben von wesentlicher Bedeu-
tung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn es
durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer Veranderung des Landschaftsbildes
kommt.

Durch Umsetzung der grunordnerischen MalRnahmen wird sichergestellt, dass das Gebiet
eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgriinung erfahrt sowie zur Auf-
wertung des regionalen Griinzuges fuhrt.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturglter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde auf-
gefunden, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzei-
gen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die
Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).

Risiken fUr das kulturelle Erbe kdnnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu erheblichen Auswirkun-
gen auf Sachguter.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut.

B.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der Erschliefung und Bebauung des Geltungsbereiches kénnen voribergehende
Larm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch tem-
poraren, zusatzlichen Verkehr auftreten.

Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende Larmemissionen werden durch den ge-
ringflgig erhdhten An- und Abfahrtsverkehr auftreten. Das vermehrte Verkehrsaufkommen
verursacht au3erdem Luftschadstoffemissionen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu geringen Auswirkungen auf das Schutzgut.

B.3.10 Wechselwirkungen

Den groften Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.

B.3.11 Belange des technischen Umweltschutzes
Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitét

Eine geringflgige Erh6hung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lasst sich
nicht vermeiden.
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Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwiéssern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit moglich vor Ort versickert. Schmutzwasser
werden der gemeindlichen Kanalisation zugefiihrt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Das Plangebiet verfligt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von 1693
h/Jahr Uber sehr glnstige Voraussetzungen flr die Nutzung von Solarenergie.® Die Errich-
tung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemafl Bebauungsplan mdglich.

Auch die Anlage von Erdwarmesonden ist aus geologischer Sicht méglich' und wird durch
den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.

B.3.12  Anfilligkeit fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete sowie Hochwassergefahrenbereiche. Es liegt komplett im wassersen-
siblen Bereich.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum angrenzenden FlieRgewasser ,Seebach” sowie auf-
grund der Lage des Plangebietes innerhalb der Ausweisung von wassersensiblen Flachen
ergibt sich eine steigende Gefahr von hoch anstehendem Grundwasser.

Da das Niederschlagswasser teilweise vor Ort versickert werden soll, entsteht eine Reduzie-
rung hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.

Das Gemeindegebiet GroRenseebach gehdrt zu keiner Erdbebenzone, d.h. die Anfalligkeit
gegenlber dadurch bedingten Unfallen oder Katastrophen ist duf3erst gering.

B.3.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Es liegen keine Kenntnisse darUber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten
Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-
weltauswirkungen fuihren kdnnte.

9 Vgl. Energieatlas Bayern. https://www.karten.energieatlas.bayern.de/start/?c=677751,5422939&z=8&r=0&/=at-
kis&mid=0

10Vgl. Energieatlas Bayern. https://www.karten.energieatlas.bayern.de/start/?c=677751,5422939&z=8&r=0&I=at-
kis&mid=0

" Vgl. Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.). https:.//www.gfz-pots-
dam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/
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B.4 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fliihrung der Planung

Wirde die Planung nicht durchgefiihrt werden, ist die Fortfiihrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wirde sich wie bisher auf die
Schutzguter auswirken.

Moglich ist eine Nutzungsaufgabe, bei der sich in den Offenlandbereichen zunachst eine Ru-
deralflur entwickelt, die im Laufe der Zeit verbuscht und sich letztendlich bei anhaltender Fla-
chenstilllegung zu einem Wald entwickelt. Die Flachen wirden sich in Abhangigkeit von den
Einflussen aus der Umgebung, wie beispielsweise Dunger- und Pestizideintrage von benach-
barten Ackern, zu extensiven Biotopen entwickeln, die Lebens- und Riickzugsraume fir eine
Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten darstellen wirden. Entsprechend der Potenziellen Na-
turlichen Vegetation™ ist ohne direkte und indirekte Eingriffe des Menschen die Entwicklung
eines Pfeifengras-Buchen-Stieleichenwaldes im Komplex mit einem Hainsimsen-Buchwald
(6rtlich mit Torfmoos- oder Seggen-Schwarzerlenwald) wahrscheinlich.

Wird die Planung nicht realisiert, musste fur das Feuerwehrhaus ein anderer Standort gefun-
den werden. Eine Inanspruchnahme einer alternativen Flache kann je nach Beschaffenheit
des Alternativstandortes zu geringeren, aber auch héheren Auswirkungen auf die Landschaft
und den Naturhaushalt fihren.

12 Vgl. Bundesamt fiir Naturschutz. BfN-Viewer. https.://geodienste.bfn.de/mapapps/resources/apps/bfnViewer-
terr4-extern/index.html?lang=de&serviceURL=https://geodienste.bfn.de/ogc/wms/pnv500
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B.5 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
B.5.1 MafRnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an die bestehenden Nutzungen. Das Gebiet kann gut erschlossen werden.

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, die be-
reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.

Tabelle 5: MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Flache = sparsamer Gebrauch der Flache

Tiere / Pflanzen / = Eingrinung und Durchgriinung des Baugebietes/Pflanzung von einhei-
biologische Vielfalt mischen Geholzen

= Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft
= naturnahe Gestaltung und Bepflanzung

Boden = Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter
Bodenveranderungen

= Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

= hoher Anteil hochwertiger Griinflachen und Durchgriinung mit standort-
gerechten Geholzen

= Verwendung versickerungsfahiger Belage

Wasser = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
= grotmogliche Niederschlagsversickerung/ Verwendung versickerungs-
fahiger Belage
Luft / Klima = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
Landschaft = Eingrinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachguter Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher

Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)

Mensch und
seine Gesundheit /
Bevolkerung

Eingriinung und Durchgriinung des Plangebiets

B.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in Kap. A.6.7 ausfuhrlich beschrieben.

Die Bewertung des Bestandes und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gemaf Leitfaden
,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft® ist im Kapitel A.6.11 ausfihrlich beschrie-
ben. Es wurde ein Kompensationsfaktor von 0,6 (GRZ) eingesetzt.

Der aktuelle Zustand des Plangebiets wurde anhand der Bestandsaufnahme vor Ort
(17.04.2026) und Luftbildauswertungen eingestuft. Der Grofteil des Grunlands wird durch
typische Graser der anthropogen gepragten Grunlander gepragt. Sehr vereinzelt konnten be-
reits blihende Graser und Stauden aufgenommen werden. Bei der Begehung konnten die
folgenden Arten vereinzelt vorgefunden werden: Purpurrote Taubnessel, Gold-Hahnenful3,
Viermanniges Schaumkraut, Scharbockskraut, Wiesen-Schaumkraut und Gundermann.
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Die aufgefiihrten funf Pflanzenarten sind Zeigerpflanzen fiir eine Anreicherung von Stickstoff,
was auf eine intensive Nutzung der Flache hinweist. Darlber hinaus zeigen die dargestellten
Pflanzen ebenfalls auf, dass der Boden gut mit Wasser gesattigt ist (Anzeichen flr hochste-
hendes Grundwasser).

Die Flache uUberplant 3.210 m? der gesamten Flache. Um den Eingriff durch die vorliegende
Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von 5.789 Wertpunkten erforderlich, der
innerhalb des Geltungsbereichs erbracht wird.

B.5.3 Ausgleichsflachen und AusgleichsmafRnahmen

- 52113

e 13715

43711 355

L gn@t

Abb. 14: Darstellung der beiden internen Ausgleichsmafnahmen auf Flurnummer 354 (6stlich und siiddstlich) M1
und M2

n

Die AusgleichsmalRnahme wird innerhalb des Geltungsbereichs (Flurnummer 354 Gmkg.
Grolenseebach) geleistet. Hierfur sind insgesamt zwei Flachen, an der 6stlichen sowie an
der sudlichen Grenze des Plangebiets, vorgesehen.

Innerhalb der 448 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im éstlichen Bereich des Geltungs-
bereichs sind mesophile Hecken anzulegen.

M1: Anlage einer 5 m breiten mesophilen Hecke (B112) auf aktuell intensiv genutztem Grin-
land (G11) mit einem Gesamtumfang von 448 m?. Die Aufwertung entspricht 3.136 Wertpunk-
ten. Die mesophile Hecke ist dreireihig als Dreieckspflanzung durch Straucher auf der ge-
samten Lange der festgesetzten Umgrenzung (M1) anzulegen. Fir die Bepflanzung der Maf3-
nahme sind ausnahmslos autochthonen Arten der Artenliste zu verwenden. Es sind aus-
nahmslos autochthone Gehdlze des Vorkommensgebietes 5.1 Siddeutsches Higel- und
Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken (S. Allgemeine Artenliste) zu ver-
wenden. Es verbleibt ein zugehoriger Krautsaum am Rande der Hecke. Sofern Gehdlze aus-
fallen, sind diese gleichwertig zu ersetzen.
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Innerhalb der 531 m? umfassenden ,Umgrenzung von Flachen flir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® im sudlichen Bereich des Gel-
tungsbereichs ist ein mafig extensiv genutztes, artenreiches Griinland anzulegen.

M2: Extensivierung eines intensiv genutzten Grinlandbestandes (G11) zu einem maRig ex-
tensiv genutzten, artenreichen Grinland (G212) auf der Flurnummer 354 Gmkg. Grol3ensee-
bach mit einem Umfang von 531 m2 Durch die Aufwertung kénnen 2.655 Wertpunkte rege-
neriert werden. Hier ist ausnahmslos Saatgut der Ursprungsregion 12 Frankisches Hugelland
(Produktionsraum 7 Suddeutsches Berg- und Huigelland) zu verwenden. Zur Entwicklung der
Flache sind die folgenden Schritte umzusetzen.

Storung der Grasnarbe: Um Platz fur artenreiches Saatgut zu schaffen, kann die dichte
Grasnarbe durch Frasen in Streifen oder Eggen aufgebrochen werden, um den Boden flr
eine Einsaat vorzubereiten.

Einsaat/Ansaat: Einsaat des hergestellte Rohbodens mittels autochthonen Saatgutes aus
der Ursprungsregion 12 Frankisches Hugelland.

Anwalzen: Nach der Saatgutausbringung ist ein Anwalzen der Flache wichtig, um einen gu-
ten Bodenschluss fur das Saatgut zu gewahrleisten.

Einstellung der Diingung: Der wichtigste Schritt ist der sofortige Verzicht auf mineralischen
Dunger und Wirtschaftsdiinger (Gulle, Mist), um den Nahrstoffeintrag zu stoppen.

Aushagerung durch Schnittgutabfuhr: Die Flache muss weiterhin genutzt werden, um
Nahrstoffe durch die Ernte zu entziehen. Dazu ist eine ein- bis dreimalige Mahd pro Jahr
notwendig. Das Mahdgut ist zwingend abzufahren.

Zeitpunkt der Mahd: Der erste Schnitt sollte in den ersten Jahren spéat erfolgen (nach dem
15. Juni), um eine Aussamung der Pflanzen zu ermdglichen und Wiesenvdgel zu schutzen.

Langfristige Pflege: Der Prozess erfordert Geduld. Eine artenreiche Flache entwickelt sich
oft erst nach zwei bis drei Jahren.

Durch die Etablierung und fachgerechte Umsetzung der zwei genannten Ausgleichsflachen
kénnen insgesamt 5.791 Wertpunkte regeneriert werden. Der durch die Planung entstehende
Eingriff in Hohe von 5.789 Wertpunkte kann somit vollumfanglich ausgeglichen werden.

B.5.4 Artenschutzrechtliche ErsatzmaRnahmen

Nach aktuellen Erkenntnisstand ergeben sich keine notwendigerweise durchzuflihrenden ar-
tenschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen (CEF-MalRnahmen). Die Ergebnisse der beauftrag-
ten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden in die Unterlagen eingearbeitet, sobald
Ergebnisse vorliegen.
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B.6 Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Anordnung der baulichen Anlagen und ErschlieRungsflachen erfolgt zum einen aufgrund
Okonomischer Gesichtspunkte, zum anderen soll das Areal eine méglichst hohe Aufenthalts-
qualitat bieten. Die ErschlieBung wurde zudem moglichst flachenschonend vorgesehen.
Samtliche Parkplatze, Zufahrtswege, Zugange usw. werden mit einer wassergebundenen
Oberflache (keine Versiegelung, alles wasserdurchlassig) ausgestattet, sofern es die Druck-
belastung zulasst. Die Ubrigen Flachen werden begrint. Im direkten Umfeld werden interne
Ausgleichsflachen geschaffen. Die betroffene Flache weist aufgrund ihrer vorwiegenden
landwirtschaftlichen Nutzung eine geringe 6kologische Wertigkeit auf.

Die Ausweisung der Planung andernorts konnte zu erheblicheren oder weniger erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzguter flhren.

B.7 Zusatzliche Angaben

B.7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Pruffaktoren fur die Schutzguter.

Tabelle 6: Priiffaktoren fiir die Schutzgiter

Schutzgut zu priifende Inhalte

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen

= Vorkommen und Betroffenheit von geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten,

= Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintrachtigung

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt

= Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schiitzenswerter B6-
den

»= Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen

= Baugrundeignung

= Versiegelungsgrad

= Vorhandensein von Altlasten

= Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

Boden

= Vorhandensein und Betroffenheit von Flie3- und Stillgewassern
» Flurabstand zum Grundwasser

» Einflisse auf Grundwasserneubildung

= Schadstoffeintrage

Wasser

= Emissionen, Luftqualitat

= Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
» Einflisse auf Mikroklima

Luft / Klima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft » Betroffenheit von fir das Landschaftserleben bedeutsamen Fl&-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter » Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern
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Schutzgut ’ zu priifende Inhalte

= Larm- und Geruchsemissionen

Me.nsch Lnd . Betroffenheit von fir die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
seine Gesundheit / Be- en
volkerung 9
= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
B.7.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Bau-
grunds liegen keine detaillierten Informationen vor.

B.7.3 Geplante MaBnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe der Gemeinde GroRenseebach die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Malinahmen nach § 1a
Absatz 3 Satz 4.

Die Ausfiihrung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinah-
men sollte von der Gemeinde erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw.
Anlage der Gebaude bzw. Einrichtungen geprft werden.

B.7.4 Referenzliste mit Quellen

Fur die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:

Tabelle 7: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang Quelle

= Ortseinsicht am 17.04.2026

= Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
(LDBV) BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https://atlas.bay-
Tiere, Pflanzen, ern.de/ [Zugriff: 31.03.2026]

biologische Vielfalt » Bayerisches StraReninformationssystem (BAYSIS). https.//www.bay-
sis.bayern.de/VertiGISStu-
dio/web/?app=7459fae58564488d941286506e8¢c1d35 [Zugriff:
31.03.2026]

= Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema

et Boden. https://www.umweltatlas.bayern.de [Zugriff: 31.03.2026]

= LDBV: BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https://atlas.bay-

Wasser ern.de [Zugriff: 31.03.2026]

= Ortseinsicht am 17.04.2026

Luft / Klima = Bay. Staatsregierung, Bay. Klimainformationssystem: https.//klimainfor-
mationssystem.bayern.de/klimatool [Zugriff: 31.03.2026]
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Umweltbelang Quelle

= QOrtseinsicht am 17.04.2026

= LDBYV: BayernAtlas. Thema Sport und Freizeit. https://atlas.bayern.de

LiEnEen U selne [Zugriff: 31.03.2026]

Gesundheit
» LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Larm. https.//www.umweltatlas.bay-
ern.de [Zugriff: 14.04.2026]
= Ortseinsicht am 17.04.2026
Landschaft = LDBV: BayernAtlas. Thema Umwelt und Naturgefahren. https.//atlas.bay-
ern.de [Zugriff: 14.04.2026]
Kultur- und = LDBV: BayernAtlas. Thema Planen und Bauen/Denkmaldaten https://at-
sonstige Sachguter las.bayern.de [Zugriff: 31.03.2026]

= LDBV: Energie-Atlas Bayern. https://www.karten.energieatlas.bayern.de
[Zugriff: 14.04.2026]

sonstige Quellen » Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.):
Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://ebz.gfz-potsdam.de/
[Zugriff: 14.04.2026]
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B.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus GroRRenseebach” der Gemeinde
GrolRenseebach beschreibt und bewertet gemal §§ 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzu-
stand des Planungsgebietes sowie die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der
Umweltbericht informiert die Offentlichkeit hierliber und soll den betroffenen Biirgern eine
Beurteilung ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der
Planung betroffen sein kénnen.

Das Plangebiet umfasst eine 7.937 m? grolde, derzeit unbebaute Grinlandflache am Rand
der bestehenden Siedlungsstruktur. Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, ist
strukturell arm ausgepragt und weist fur die meisten Schutzglter eine geringe bis mittlere
Bedeutung auf. Besondere Schutzglter oder hochwertige Biotopstrukturen sind innerhalb
des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Das Gebiet ist bereits durch die angrenzende Staats-
strale sowie durch umliegende Siedlungs- und Infrastrukturelemente vorbelastet.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einer dauerhaften Inanspruch-
nahme bislang unversiegelter Flachen. Die Bodenversiegelung stellt den groten Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaft dar, da sie mit einem Verlust der Bodenfunktionen, einer Ein-
schrankung der Wasserversickerung sowie kleinrdumigen Veranderungen des Lokalklimas
einhergeht. Zudem werden landwirtschaftliche Nutzflachen dauerhaft entzogen.

Fur die Schutzglter werden Uberwiegend geringe Auswirkungen prognostiziert. Fur das
Schutzgut Flache sind hohe Auswirkunten zu erwarten, wahrend die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden als mittel einzustufen sind. Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgu-
tern ergeben sich insbesondere durch die Versiegelung und Uberbauung der Flache.

Zur Minderung der Eingriffe werden im Bebauungsplan verschiedene Malinahmen festge-
setzt, darunter grinordnerische Malinahmen, die Durchgriinung des Gebietes, Vorgaben zur
versickerungsfahigen Gestaltung von Flachen sowie MalRnahmen zur Ruckhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser. Diese tragen dazu bei, negative Auswirkungen auf Was-
serhaushalt, Klima und biologische Vielfalt abzumildern.

Insgesamt entsteht gegeniber der derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in
Natur und Landschaft gemaf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der entstehende Kom-
pensationsbedarf wird durch ein Mallhahmenkonzept innerhalb des Geltungsbereichs aus-
geglichen.
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C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch §§ 4 und 5 des Gesetzes vom
25.07.2025 (GVBI. S. 254)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25.07.2025
(GVBI. S. 254)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geadndert durch § 1 des Gesetzes vom
23.12.2025 (GVBI. S. 637)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch §
1 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI. S. 657)

Vorentwurf vom 26.03.2026
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