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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

In der Marktgemeinde Thalméassing leben derzeit 5.274 Personen (Stand: 31.12.2020), die
sich auf 38 Gemeindeteile verteilen. Eysdlden bildet mit 786 Einwohnern den zweitgrdBten
Ortsteil der Marktgemeinde nach dem Hauptort Thalmassing mit 1.894 Einwohnern."

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland in den vergangenen Jahren wurden im
Hauptort Thalmassing zuletzt 2017 im Bereich des Baugebietes ,An der Leiten* neue Wohn-
bauflachen erschlossen. Diese sind bereits vollstédndig verkauft und gréBtenteils bebaut. Im
Ortsteil Eys6lden wurden zuletzt im Zeitraum 2019/2020 das Wohngebiet ,Letten” mit 8 Bau-
platzen und der zweite Bauabschnitt des Wohngebietes ,Mittelsteig® mit 18 Bauplatzen er-
schlossen. Alle Bauplatze in diesen Baugebieten sind ebenfalls bereits verkauft.

Dennoch verzeichnet der Markt Thalméassing nach wie vor eine Uberdurchschnittlich hohe
Nachfrage nach Wohnbauland, auch von zuziehenden Birgern. Diese ist unter anderem
durch die Nahe zur Autobahn A 9 zu erklaren, die den Standort vor allem fur Berufspendler
in die Regionen Nurnberg im Norden sowie Ingolstadt im Siden attraktiv macht.

Nachdem der Gemeinde aktuell keine erschlossenen Bauparzellen mehr zum Verkauf zur
Verfigung stehen und die Nachfrage nicht alleine auf dem Weg der Innentwicklung gedeckt
werden kann, hat der Marktgemeinderat den Beschluss gefasst, in Eysdlden ein weiteres
Wohnbaugebiet mit 12 Bauplatzen als Abrundung des norddstlichen Ortsrands zu entwi-
ckeln. Ziel der Gemeinde ist, auch in Zukunft Bauland fir bauwillige Blrger — sowohl ortsan-
sassige als auch zuziehende — anbieten zu kénnen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Eysdlden Nr. 6 ,An der Pyraser StraBe“ soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes geschaf-
fen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Das geplante Baugebiet ,An der Pyraser StraBe“ liegt im Nordosten von Eysdlden und
schlieB3t hier die Licke zwischen der bestehenden (Wohn-)Bebauung des Ortsteils im Siden
und einem (Uberwiegend flir Wohnen genutzten) Aussiedlerhof im Norden. Im Westen grenzt
das Baugebiet an die KreisstraBe RH 24 (,Pyraser StraBe®), im Osten schlieBen landwirt-
schaftliche Flachen an (vgl. Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Eysélden Nr. 6 ,An der Pyraser Stral3e”
umfasst eine Flache von 1,07 ha. Er beinhaltet die Flurstiicke mit den Nummern Fl.-Nrn. 311,
312 (Teilflache) und 313 der Gemarkung Eysdlden, Markt Thalmassing, Landkreis Roth.

Das Planungsgebiet liegt an einem nach Studwesten geneigten Hang, die Gelandehéhe fallt
von ca. 433,5 m . NN im Nordosten auf ca. 425,5 m . NN im Stdwesten des Geltungsbe-
reichs. Die durchschnittliche Geldndeneigung betrégt ca. 5 — 8 %. Die genauen topographi-
schen Verhéltnisse sind den im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien zu entnehmen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden bisher Uberwiegend als Grinland be-
wirtschaftet.

' Internetauftritt der Marktgemeinde Thalmassing, www.thalmaessing.de , aufgerufen am 23.03.2022
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes im Nordosten von Eysélden (ohne MaB3stab)

1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Eysdlden Nr. 6 ,An der Pyraser StraBe“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB. Die Kriterien der §§ 13a und 13b BauGB fur
die Aufstellung im beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld gepruft und sind erfillt:

Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 10.000 m?
(Netto-Bauflache x GRZ: 8.509 m? x 0,3 = 2.552,7 m®> < 10.000 m?)

Der Bebauungsplan begrindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier: Allgemei-
nes Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBBen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulédssigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter bestehen nicht

GemaB § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen. Ebenso wird auf die frihzeitige Beteiligung gemalB § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Da der Entwurf des Bebauungsplanes nach der 6ffentlichen Auslegung nochmals (geringfu-
gig) geandert wurde, erfolgte eine erneute Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB.
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt der Markt Thalmé&ssing am stidlichen Rand der ,Region
NuUrnberg“ (Planungsregion 7). Thalmassing ist zentralortlich als Kleinzentrum eingestuft und
liegt in einem ,landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt wer-
den soll“. Hinsichtlich der 6kologisch-funktionellen Raumgliederung liegt Thalmé&ssing im
Ubergangsbereich zwischen ,intensiver Landnutzung“ und ,kleinrdumigen vielfaltigen Nut-
zungen®, wobei das Umfeld des Ortsteils Eysdlden der ,intensiven Landnutzung“ zugeordnet
wird (vgl. Begriindungskarte zur 6kologisch-funktionellen Raumgliederung, RP 7).

Der Planungsraum liegt im Naturraum ,Vorland der Sudlichen Frankenalb® in der Untereinheit
,Vorland der Anlauteralb* (110.4). Der Uberwiegende Teil der Marktgemeinde Thalmassing
liegt innerhalb des Naturparks ,Altmuhltal®, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die
Erholung. Der Ortsteil Eysélden liegt nérdlich auBerhalb des Naturparks.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben dem Grundsatz des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung* als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2):

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfliigung stehen.” (Z)

Der Markt Thalmassing ist grundsétzlich bestrebt, Innenentwicklungspotenziale (Baullcken,
Brachflachen, Leerstande etc.) vorrangig zu entwickeln. Durch ein aktives Flachenmanage-
ment konnten in der Vergangenheit bereits eine Vielzahl an MaBnahmen umgesetzt werden,
weitere sind fir die Zukunft geplant. Die aktuell hohe Baulandnachfrage kann jedoch nicht
alleine auf dem Wege der Innenentwicklung erfillt werden (siehe hierzu ausfihrlich in Kapi-
tel 3).

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtsglltigen Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Thalmassing ist das Pla-
nungsgebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt (vgl. Abbildung 2). Abweichend von
dieser Darstellung soll das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wer-
den.

Aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan aufgestellt
werden bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Markt Thalmassing
sieht deshalb von einer FNP-Anderung im Parallelverfahren ab. Der Flachennutzungsplan ist
stattdessen geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Seite 6 von 40



Bebauungsplan Eysélden Nr. 6 ,An der Pyraser Stral3e” Begrindung i.d.F. vom 14.02.2023

------

xss. 10124 Pty

Abbildung 2: Flachennutzungsplan des Marktes Thalmassing, Ortsteil Eysdlden
(ohne MaBstab, Geltungsbereich rot hervorgehoben)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach dem Bundesnaturschutzge-
setz bzw. anderweitigen Schutzgebietsausweisungen.

Der groBraumige Naturpark ,Altminhltal“ beginnt ca. 370 m stddstlich des Geltungsbereichs
und ist von der Gebietsausweisung nicht betroffen.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im Allge-
meinen sind dem Kapitel 6 ,Natur und Umwelt* zu entnehmen.
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3  Angaben zur Bevolkerung und zum Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
muUhungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Ver-
kehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand
01.01.2020) sind bereits seit einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und flachenspa-
renden Umgang mit Grund und Boden enthalten (vgl. Kapitel 2.1). Damit die damit verbun-
denen Vorgaben bayernweit einheitliche Anwendung finden, hat das Bayerische Staatsminis-
terium fOr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehérde
eine Auslegungshilfe mit Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und
den héheren Landesplanungsbehérden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kom-
munen zur Verfligung gestellt. Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert
sich im Wesentlichen an dieser Auslegungshilfe vom 07.01.2020.

3.1  Strukturdaten der Gemeinde

Aktueller Bevélkerungsstand

In der Marktgemeinde Thalmassing leben aktuell insgesamt 5.303 Personen, die sich auf 38
Gemeindeteile verteilen (Stand 31.12.2021). Eysélden bildet mit 786 Einwohnern den zweit-
gréBten Gemeindeteil nach dem Hauptort Thalmassing mit 1.894 Einwohnern.

Nachfolgend sind die aktuellen Einwohnerzahlen der acht gréBten Gemeindeteile (mit min-
destens 100 Einwohnern) dargestellt:

Alfershausen 403 Einwohner
Aue 126 Einwohner
Eysélden 786 Einwohner
Kleinhdbing 100 Einwohner
Offenbau 416 Einwohner
Pyras 223  Einwohner
Ruppmannsburg 118 Einwohner
Thalmassing 1894 Einwohner

Beviélkerungsentwicklung in der jiingeren Vergangenheit

In Abbildung 3 ist die Bevolkerungsentwicklung der Marktgemeinde im Zeitraum von 2011
bis 2020 dargestellt. Hieraus ist ersichtlich, dass die Bevélkerung von Thalmé&ssing nach
vorherigen Schwankungsbewegungen seit 2017 ein stetiges und kontinuierliches Wachstum
verzeichnet.

Im Gesamtsaldo stieg die Bevilkerung im angegebenen Zeitraum seit 2011 um 97 Perso-
nen, was einer Zunahme von circa 1,9 % in zehn Jahren entspricht.

Betrachtet man nur den Zeitraum des stetigen Wachstums von 2017 bis 2020, ergibt sich ein
Zuwachs von 138 Personen respektive 2,6 % in nur 4 Jahren.
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Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2011 5177 - 23 -04
2012 5155 - 22 -04
2013 5172 17 03
2014 5190 18 03
2015 5151 - 39 -08
2016 5118 - 33 -06
2017 5138 20 04
2018 5203 65 1,3
2019 5217 14 03
2020 5274 57 1,1

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung des Marktes Thalmassing von 2011 bis 2020
(aus: Statistik Kommunal 20212)

Insgesamt zeigt sich eine positive Entwicklung des Bevdlkerungsstandes in der Markige-
meinde. Auf eine positive Entwicklung der Wirtschaftsleistung im Iandlichen Raum weisen
auch die erhobenen Zahlen der am Wohnort Beschéftigten hin, die in den vergangenen Jah-
ren ebenfalls zugenommen haben.3

Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamts fir Statistik

Der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fir Statistik geht fir den Markt Thal-
massing auch zukiinftig von einer positiven Bevoélkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum
von 2019 bis 2039 aus. Ausgehend von 5.217 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir die Kommune
ein Bevolkerungsanstieg auf ca. 5.500 Einwohner im Jahr 2039 erwartet. Die wesentlichen
Demographischen Indikatoren der Vorausberechnung sind der Abbildung 4 zu entnehmen.

Bevolkerung

Bevolkerung insgesamt 2019 5217
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 5400
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 5500

Bevolkerungsveranderung 2039 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt 6.0
unter 18-Jahrige 8,5
18- bis unter 40-Jahrige -10,5
40- bis unter 65-Jahrige -4,2
65-Jahrige oder Altere 39,7

Abbildung 4: Bevolkerungsvorausberechnung fur den Markt Thalméssing bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Thalméassing*)

2 Statistik kommunal 2021, Markt Thalmassing, Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2022.

3 Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer seit 2015; Statistik kommunal 2021, Markt Thalmassing,
Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth 2022.

4 Beitrage zur Statistik, Heft 553, Demographie-Spiegel fiir Bayern — Markt Thalméssing, Berechnungen bis 2039,
Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth 2021.
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Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fir den Landkreis
Roth bis 2040 ebenfalls von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung mit einer Zunahme in
Hb6he von 2,5 % bis zu 7,5 % gegenuber dem Jahr 2020 ausgegangen (vgl. Abbildung 5).

Bevilkerungsentwicklung in den kreisfreien Stddten und Landkreisen Bayerns
Verdnderung 2040 gegeniiber 2020 in Prozent

" Oberpiae.

Regierungsbezirke

Da’gganﬂcﬁf

Veranderung
2040 gegenlber 2020
in Prozent Haufigkeit
unter 7,5 stark abnehmend” 2 Grolte Abnahme: Lkr Kronach  -10,6 %
-7.5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 16 Grofite Zunahme: Lkr Landshut +11,8 %
-2,5 bis unter 2,5 stabil” 23 Bayern: +3,9%
- 2,5 bis unter 7,5 zunehmend” 39

- 7,5 oder mehr LStark zunehmend” 16

Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2040
(aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern?)

5 Beitrage zur Statistik, Heft 553 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2040,
Hrsg. Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth 2022.
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Die positive Bevolkerungsentwicklung des Landkreises Roth ist insbesondere zurtickzufih-
ren auf die Wanderungsgewinne durch die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze
im regionalen Wirtschaftsraum sowie die gute verkehrliche Anbindung an die Metropolregion
NiUrnberg sowie den Industriestandort Ingolstadt. Die veranderten Wohn- und Lebensan-
spruche, sowie bezahlbare Miet- bzw. Baulandpreise ziehen vor allem junge Familien in der
Griindungsphase und Eigentumsbildung wieder in den landlichen Teilbereich. Unter dem
Aspekt des unzureichenden Wohnraumangebotes der Stadte Nirnberg und Ingolstadt ist der
Wanderungssaldo fur den gesamten Landkreis Roth positiv.6 Auch die hohe Attraktivitat des
Naherholungsraumes Frankisches Seenland tragt zur erhéhten Nachfrage nach Wohnbau-
land im Landkreis bei.

Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréBBe

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe (,Belegungsdichte®) in der Marktgemeinde Thalmas-
sing nahm in den vergangenen Jahren leicht ab, von 2,31 Einwohnern (EW) je Wohneinheit
(WE) im Jahr 2011 auf 2,20 EW/WE im Jahr 2020 (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe im Markt Thalméssing
im Zeitraum von 2011 bis 20207

Bevolkerungs- Wohnungen (in Wohn- und Durchschnittliche
Stichtag stand Nichtwohngebauden) HaushaltsgroBe
[EW] [WE] [EW/WE]

31.12.2011 5177 2242 2,31
31.12.2012 5155 2252 2,29
31.12.2013 5172 2261 2,29
31.12.2014 5190 2272 2,28
31.12.2015 5151 2295 2,24
31.12.2016 5118 2307 2,22
31.12.2017 5138 2319 2,22
31.12.2018 5203 2347 2,22
31.12.2019 5217 2382 2,19
31.12.2020 5274 2401 2,20

Im Vergleich dazu betragt die durchschnittliche HaushaltsgroBe im Landkreis Roth 2,18
EW/WE, in Mittelfranken 1,96 EW/WE und in ganz Bayern 2,03 EW/WE (Stand jeweils
31.12.2019).8

Die aktuelle Belegungsdichte in der Marktgemeinde Thalmassing liegt damit knapp Uber dem
Landkreis-Durchschnitt und etwas deutlicher Uber dem Bezirks- bzw. Landes-Durchschnitt.
Angesichts der Entwicklung im Zeitraum von 2011 bis 2020 ist auch fir die Zukunft von einer
weiteren Abnahme der Belegungsdichte mit Ann&hrung an den Landes-Durchschnitt auszu-
gehen.

6 Statistik kommunal 2019 — Landkreis Roth, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Hrsg. Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Frth 2020.

7 GENESIS-Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik,
https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online/logon, abgerufen am 03.08.2022

8 Struktur der Bevélkerung und der Haushalte in Bayern 2019, Teil V der Ergebnisse der
1%-Mikrozensuserhebung 2019, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2021
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Im oben genannten Zeitraum von 2011 bis 2020 betrug die mittlere jahrliche Auflockerungs-
rate ca. 0,5 %. Extrapoliert man die Belegungsdichte anhand dieser Auflockerungsrate vom
Jahr 2020 auf das Zieljahr des aktuellen Demographie-Spiegels 2039, so ergabe sich eine
durchschnittliche HaushaltsgréBe von etwa 2,00 EW/WE (2,20 / 1,005 = 2,00). Dies lage
allerdings bereits knapp unter dem Landesdurchschnitt und erscheint daher unplausibel.
Auch vor dem Hintergrund der Bemlhungen des Flachensparens kann eine so stetige und
starke Auflockerung nicht angenommen werden. Ferner ist nicht davon auszugehen, dass
vermehrt einzelne Personen im Hausbau tatig werden, da dies nicht der bereits genannten
Zielgruppe der Haushaltsgrinder entsprache. Auch die Entwicklungen in Hinblick auf Haus-
haltsgréBen durch Zuwanderungsgewinne kdnnen hier zu kiinftigen Abweichungen fihren.

Legt man stattdessen eine mittlere jahrliche Reduktion der Belegungsdichte um nur 0,3 % zu
Grunde, so wéare im Prognosejahr 2039 eine durchschnittliche HaushaltsgréBe von 2,08
EW/WE erreicht (2,20 / 1,003' = 2,08). Diese Annahme erscheint unter Beriicksichtigung
der Entwicklung in den vergangenen Jahren plausibel.

Far den Planungshorizont der vorliegenden Bauleitplanung (2029) ergibt sich eine durch-
schnittliche HaushaltsgréBe von 2,14 EW/WE erreicht (2,20 / 1,003° = 2,14).
Wohneinheitendichte

Die kommunenspezifische Wohneinheitendichte gibt die Zahl der Wohneinheiten je ha
Wohnbauflache im Gemeindegebiet wider.

Laut GENESIS-Datenbank existieren im Gemeindegebiet von Thalméssing 115,31 ha
Wohnbauflache (Stand: 31.12.2020).

Hieraus ergibt sich eine Wohneinheitendichte von 2401 WE / 115,31 ha = 20,82 WE/ha.
3.2 Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Reserven im Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen FNP des Marktes Thalméassing sind nach aktueller Ermittlung folgende,
bislang nicht verbindlich Uberplante oder bebaute Wohnbauflachen dargestellt:

Tabelle 2: Wohnbauflachenreserven im FNP des Marktes Thalmé&ssing

Gemeindeteil Lage der Wohnbauflache (W) Flache (ca.)
Eysdlden Sldwestlicher Ortsrand 2,3 ha
Aue Nordwestlicher Ortsrand 0,2 ha
Offenbau Im westlichen Dorf 0,8 ha
Thalmassing Nérdlicher Ortsrand (,Am Amselweg®) 1,1 ha
Sudwestlicher Ortsrand 1,6 ha
Ortsabrundung am sidlichen Ortsrand 2,0 ha
Gesamt 8,0 ha
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Die in Tabelle 2 genannten Wohnbauflachenreserven befinden sich aktuell in privater Hand
und stehen somit fur eine kurzfristige Siedlungsentwicklung nicht zur Verfigung. Die Flachen
sollen jedoch fur mittel- bis langfristige Entwicklungsmdéglichkeiten im FNP erhalten bleiben.

Darlber hinaus sind in verschiedenen Gemeindeteilen noch kleinere unbebaute Flachen als
gemischte Bauflachen dargestellt. Diese dienen haufig der Abrundung gewachsener Sied-
lungsstrukturen. Eine (reine) Wohnnutzung ist hier zumeist aufgrund von Konflikten mit
landwirtschaftlicher und gewerblicher Nutzung schwer realisierbar. Diese Flachen sollen je-
doch als mittel- bis langfristige Reserven flir den jeweils &rtlichen Baulandbedarf der (zu-
meist kleineren) Gemeindeteile im FNP verbleiben.

Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Der Markt Thalméssing pflegt bereits seit langerem ein kommunales Flachenmanagement.
Laut Flachenmanagement-Datenbank stehen der Gemeinde insgesamt Innenentwicklungs-
potenziale in einem Umfang von 31,7 ha zur Verflgung (vgl. Anlage 2).

Die Gemeinde konnte seit der Einflhrung des Flachenmanagementsystems insgesamt be-
reits 35,3 ha Bauland im Innenbereich aktivieren und ist weiterhin bestrebt Baullcken und
sonstige Potenzialflachen im Innenbereich zu mobilisieren und vorrangig zu entwickeln.

Angesichts der erfolgreichen Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in der Vergan-
genheit geht der Markt Thalmassing davon aus, dass bis zum Planungshorizont dieses Be-
bauungsplanes (2029) etwa 15 % der noch vorhandenen Innenentwicklungspotenziale akti-
viert werden kdnnen, d. h. rund 4,76 ha.

Unter Berilcksichtigung der oben ermittelten, gemeindespezifischen Wohneinheitendichte
von 20,82 WE/ha ergibt sich hieraus ein Potenzial von 99 Wohneinheiten (WE).

3.3 Ermittlung des Wohnraumbedarfs

Far die vorliegende Bedarfsermittlung wird ein Planungshorizont von etwa 5-6 Jahren (Er-
schlieBung im Jahr 2023, Erstbezug 2024) angenommen, Zieljahr ist das Jahr 2029, fir wel-
ches im aktuellen Demographie-Spiegel eine Einwohnerzahl von 5.400 vorausberechnet
wird. Als Ausgangsjahr flir die Berechnungen muss allerdings das Jahr 2020 herangezogen
werden, da nicht alle relevanten Strukturdaten und Indikatoren bereits fur spatere Jahre vor-
liegen. Berechnungsgrundlage ist damit der Bevdlkerungsstand von 5.274 Einwohnern am
31.12.2020. Damit ergibt sich bis zum 31.12.2029 ein voraussichtlicher Bevdlkerungszu-
wachs von 126 Einwohnern in 9 Jahren.

Der zukinftige Bedarf an Wohnraumflachen ergibt sich maBgeblich aus dem zu erwartenden
Bevolkerungszuwachs. Darlber hinaus wird aufgrund der Abnahme der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe seit dem Jahr 2011 ein gewisser Auflockerungsbedarf angesetzt, da die Be-
legungsdichte Uber dem Landes-Durchschnitt liegt und hier eine langfristige Annaherung zu
erwarten ist.
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Wohnraumbedarf aus Bevélkerungszuwachs

Der Wohnbauflachenbedarf wird ermittelt Gber den Quotienten aus dem im Prognosezeit-
raum angenommenen Bevdlkerungszuwachs (126 EW) und der fur das Zieljahr 2029 erwar-
teten HaushaltsgréBe (Belegungsdichte) von 2,14 EW/WE:

126 EW
BwE zuwachs = 214 EW/WE ~ 59 WE

Auflockerungsbedarf

Wie weiter oben erlautert, wird unter vorsichtiger Annahme einer weiteren, aber deutlich we-
niger starken Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgréBe ein Zielwert von 2,14 EW/WE
fir das Jahr 2029 angenommen. Damit ergibt sich fur die im Bezugsjahr 2020 vorhandene
Bevélkerung von 5.274 EW am Ende des Prognosezeitraums folgende Gesamtzahl an erfor-
derlichen Wohneinheiten (gerundet):

5274 EW

G =~ 2464 WE
WEerf- = 2 14 EW /WE

Die Differenz aus den erforderlichen und den im Bezugsjahr vorhandenen Wohneinheiten
stellt den (theoretischen) Auflockerungsbedarf dar:

BwE, aufiocker = 2464 WE — 2401 WE = 63 WE

Gesamtbedarf an Wohnraum (in Wohneinheiten)

Der Gesamtbedarf an Wohneinheiten fir das Prognosejahr 2029 ergibt sich aus der Summe
des Bedarfs durch Bevélkerungszuwachs und des Auflockerungsbedarfs.

BWE,Gesamt = BWE,Zuwachs + BWE,Auflocker

— B gesamt = 59 WE + 63 WE = 122 WE

Flr den Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2029 ergibt sich damit insgesamt ein rechneri-
scher Bedarf von 122 Wohneinheiten in der Markigemeinde Thalméassing. Die aktuell hohe
Nachfrage nach Bauplatzen bei der Gemeinde bestétigt diesen Bedarf.

3.4 Bilanzierung und Deckung des Wohnraumbedarfs

Zur Ermittlung des zusatzlichen Wohnbauflachenbedarfs bis zum Jahr 2029 sind dem voran-
gehend ermittelten Bedarf an Wohneinheiten die vorhandenen Bauplatze und Innenentwick-
lungspotenziale gegentiberzustellen:

Ermittelter Wohnraumbedarf 122 WE
Innenentwicklungspotenziale (mobilisierbarer Anteil) - 99 WE
Zusatzlicher Wohnraumbedarf 23 WE

Seite 14 von 40



Bebauungsplan Eysélden Nr. 6 ,An der Pyraser Stral3e” Begrindung i.d.F. vom 14.02.2023

Die Ausweisung von 12 Bauparzellen fir Einzel- und Doppelhausbebauung mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan ,,An der Pyraser StraBe” bewegt sich damit im Rahmen der rechne-
rischen Bedarfsermittlung fir die kommenden Jahre.

3.5 Fazit zum Baulandbedarf

Die oben aufgefuhrten Strukturdaten und Erlauterungen zur Bevdlkerungsentwicklung zeigen
deutlich den vorhandenen Wohnbedarf der Marktgemeinde. Die Bilanzierung des Wohn-
raumbedarfs zeigt auch, dass der kurzfristige Bedarf der kommenden Jahre nicht aus-
schlieB3lich Uber Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann.

Zwar sind im rechtsgultigen FNP der Marktgemeinde noch weitere Wohnbauflachenreserven
enthalten. Diese sind aber mit einem Umfang von rund 8,0 ha nicht als unverhaltnismasig zu
werten. Auch wenn rein rechnerisch die Flachenreserven einschlieBlich Innenentwicklungs-
potenziale den Bedarf der nachsten 15 Jahre Ubersteigen dirfte, méchte die Gemeinde
groBtenteils an diesen Flachen festhalten und eine langfristige Entwicklung offenhalten.

Hinzuweisen ist an dieser Stelle auBerdem auf kirzlich abgeschlossene ErschlieBung des
neuen Gewerbegebietes ,Eysélden Ost“. Hier kbnnen durch Unternehmensansiedlung neue
Arbeitsplatze entstehen, die einen zusatzlichen Wohnraumbedarf in Eysélden hervorrufen.

Anhand der bereits umgesetzten MaBnahmen der Innenentwicklung in den vergangenen
Jahren ist auch das Engagement des Marktes Thalmassing in diesem Bereich ablesbar. Um
die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum zu bedienen sieht es die Gemeinde als not-
wendig an, weitere Bauflachen zu erschlie3en.

Zudem kann das Planungsgebiet ebenfalls als Innenentwicklungspotenzial im weitesten Sin-
ne angesehen werden. Mit der Gebietsausweisung erfolgt ein Lickenschluss zwischen dem
ehemals als Aussiedlerhof genutzten Bereich im Norden sowie der sudlichen Wohnbebau-
ung. Die Planung zielt damit auf eine Ortsabrundung ab, férdert eine kompakte Siedlungs-
struktur und hilft die Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens zum gegenstandlichen Bebauungsplan wurde dennoch
von der Héheren Landesplanungsbehérde und dem Regionalen Planungsverband gefordert,
Wohnbauflachen die langerfristig nicht zur Entwicklung vorgesehen sind, aus dem FNP her-
auszunehmen. Hierdurch solle dem landesplanerischen Ziel ,Innenentwicklung vor AufBen-
entwicklung“ Rechnung getragen werden. Der Markigemeinderat Thalmassing hat deshalb
am 17.01.2023 den Beschluss gefasst, im Zuge des nachsten FNP-Anderungsverfahrens
Wohnbauflachen im Umfang von ca. 1 ha im Ortsteil Eysélden aus dem FNP herauszuneh-
men.
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4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit der geplanten Wohnbebauung ,,An der Pyraser StraBe” erfolgt ein Lickenschluss zwi-
schen dem nérdlich im AuBenbereich gelegenen, ehemaligen Aussiedlerhof auf der FI.-Nr.
310 und den sidlich gelegenen, im Zusammenhang bebauten Siedlungsflachen von Eysél-
den. Der Aussiedlerhof wird dadurch an die Siedlungsflache angebunden und so der nérdli-
che Teil Eys6ldens baulich geschlossen und abgerundet. Die landwirtschaftliche Nutzung am
Aussiedlungsstandort wurde bereits vor ca. 5 Jahren aufgegeben, so dass keine erheblichen
Immissionskonflikte zu erwarten sind (siehe hierzu auch Kapitel 4.9). Stattdessen ist zukiinf-
tig eine Umnutzung und Wohnbauflachenentwicklung auf dem &stlichen Teil des Grund-
stlicks Fl.-Nr. 310 denkbar (vgl. nachrichtliche Darstellung in der Planzeichnung).

Das aktuell geplante Wohnbaugebiet ,An der Pyraser StraBe” wird in 12 Bauparzellen mit
FlachengréBen zwischen 660 m? und 735 m? gegliedert. Die gewahlte Parzellierung mit mitt-
leren GrundsticksgréBen entspricht dem landlichen Charakter des Planungsgebiets und
auch der ortlichen Nachfrage. Stadteplanerisches Ziel ist hier — unter der Pramisse des Fla-
chensparens — der Erhalt und die Weiterentwicklung der vorhandenen l&ndlich-lockeren
Siedlungsstruktur mit signifikanten Gartenanteilen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Neubaugebiets an das 6rtliche Verkehrsnetz erfolgt tber die
im Westen angrenzende KreisstraBe RH 24. Der StraBenanschluss an die Ubergeordnete
KreisstralBBe erfolgt als einfache, annahernd rechtwinkelige Einmindung mit Anschlussradien
von Ry = Rz = 10 m. Im Einmindungsbereich zur RH 24 wird die Fahrbahn der Erschlie-
BungsstraBe auf 6,00 m aufgeweitet. Der vorhandene Geh- und Radweg entlang der Kreis-
straBe quert im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstraBe. StraBenwasser der Erschlie-
BungsstraBe darf der KreisstraB3e nicht zugeleitet werden.

Die Sichtweiten an den EinmUndungsstellen sind ausreichend; sie betragen in beide Rich-
tungen > 3/70 m.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt tber eine ca. 130 m lange StichstraBe
mit abschlieBendem Wendeplatz D = 18,00 m. Uber eine 3,00 m breite FuBwegverbindung
wird das Baugebiet an das &stlich gelegene Feldwegenetz angeschlossen (Spazierwege).
Far den ruhenden Verkehr sind innerhalb des Baugebiets entlang der StichstraBe vier
Langsparkbuchten mit Schattenbaumen vorgesehen.

Die geradlinige Trassierung der ErschlieBungsstraBe wurde dem Bebauungskonzept ange-
passt. Mit der wechselseitigen Anordnung der Parkbuchten wird eine gewisse Verkehrsberu-
higung der relativ geradlinigen StraBenfluhrung erreicht. Die StichstraBe wird als Wohn- und
SpielstraBe ausgebildet. Die Fahrbahnbreiten zwischen den Grundstiicksgrenzen betragen
5,50 m; im Streckenbereich der beiden wechselseitigen Parkbuchten verringert sich die
Fahrbahn auf 4,00 m. Die Verkehrsflachen werden am tiefer liegenden Rand von Pflasterrin-
nen oder -mulden und am héheren Rand von bindigen Einzeilern begrenzt; Hochborde sind
nicht vorgesehen.
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Die Langsneigung der ErschlieBungsstraBBe betragt fallend zur KreisstraBe zwischen 3 und
6 %. Durch entsprechende Ausfihrung der Entwasserung ist darauf zu achten, dass der
KreisstraBe RH 24 kein StraBenwasser aus der neuen ErschlieBungsstraBe zugefihrt wird.

Die Fahrbahn der ErschlieBungsstraBe erhalt einen Asphaltbelag, die Langsparkbuchten
werden mit einem Rasenfugenpflaster befestigt. Auf eine durchgéngige Barrierefreiheit wird
besonderer Wert gelegt.

Uber den straBenbegleitenden Geh- und Radweg entlang der KreisstraBe RH 24 ist das
Neubaugebiet auch fuBlaufig an das Gehwegenetz der Ortschaft angebunden.

Am sidlichen Rand des Geltungsbereichs verbleibt als ,Rest” des bisherigen, unbefestigten
Feldwegs ein Grinweg. Im Westen erhalt dieser eine Breite von 4,5 m, um eine Zufahrt zum
hinteren Grundsticksteil der stdlich angrenzenden katholischen Kirche zu ermdéglichen. Im
mittleren Abschnitt wird die Breite des Grinwegs auf 2,0 m verringert. Im Osten wird der
Weg dagegen wieder auf 4,0 m verbreitert, um eine Zufahrt zum vorhandenen Holzlager des
flr den sudlichen Anlieger zu erhalten.

Insgesamt kann mit dem geplanten ErschlieBungskonzept ein sicherer Verkehrsablauf ge-
wabhrleistet werden.

4.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§$§ 1 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs wird als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ziel ist die
Bereitstellung von Wohnbauland zur Deckung der vorhandenen Nachfrage.

Um eine vorwiegende Nutzung fir Wohnzwecke sicherzustellen, werden die Ausnahmen
geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 - 5 BauNVO) kénnen somit innerhalb des Geltungsbe-
reichs nicht zugelassen werden.

Die gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO Ublicherweise allgemein zuldssigen Nutzungen
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen haben. Hierflr ist jeweils im Einzelfall zu prifen, ob die Ausnahmevo-
raussetzungen erflllt sind und keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umweltbelange zu
erwarten sind.

ManB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Als héchst zulassiges Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse
zugelassen, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss (E+D). In Verbin-
dung mit den Festsetzungen maximaler First- und Wandhéhen (vgl. Kapitel 4.8) wird somit
eine dem Planungsraum angemessene Begrenzung der baulichen Nutzung und der H6hen-
entwicklung der Geb&aude geschaffen.
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Die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten je Wohngeb&ude wird auf drei begrenzt.
Hierdurch soll das Entstehen gréBerer, dem Planungsraum unangemessener Baukdrper
vermieden werden. Mehrfamilienhduser sollen zwar vor dem Hintergrund des Flachenspa-
rens und der Schaffung sozialvertrédglichen Wohnraums grundsétzlich ermdglicht werden,
jedoch nur in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen.

4.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass nur Einzel- und Doppelhduser zuléassig sind. Hausgruppen bzw. Reihenhauser
sind aufgrund der GréBe und Lage des Baugebietes als stadtebaulich unpassend zu werten
und werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen definiert, innerhalb derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Die Bau-
grenzen sind Uberwiegend mit einem Regelabstand von 3,00 m von der Grundstiicksgrenze
vorgegeben und folgen damit dem bauordnungsrechtlichen Mindestabstand.

Unabhangig von den Baugrenzen ist das Abstandsflichenmal3 des Art. 6 Abs.5 Satz 1
BayBO zu beachten.

4.5 Garagen, Stellplatze und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengeb&ude

Die im Bebauungsplan abgebildeten Garagen- bzw. Stellplatzstandorte sind nicht zwingend
festgesetzt.

Garagen und Nebengebaude dirfen unter Beriicksichtigung der Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 BayBO auch auBBerhalb der Baugrenze errichtet werden. Das gilt jedoch nicht zur
StraBe hin, hier ist eine Uberschreitung der Baugrenze unzuléssig. Ansonsten sind Garagen
und Nebengebdude auch dann an der Grundstlicksgrenze zuldssig, wenn sie mit dem
Hauptgeb&ude verbunden sind.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein nicht einzu-
friedender Bereich von mindestens 5,00 m einzuhalten. Bei Carports kann der Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache auf 3,00 m reduziert werden.

Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei private Stellplatze zu errich-
ten. Mit der Festsetzung soll die Herstellung einer ausreichenden Anzahl privater Stellplatze
auf den Baugrundstlicken sichergestellt und damit ein GbermaBiges Parken in der Erschlie-
BungsstralBe verhindert werden.

4.6 Festsetzungen zum Umgang mit Regenwasser

Um die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf zu minimieren, das weiterflihren-
de Kanalsystem hydraulisch zu entlasten und damit auch auf die Auswirkungen des Klima-
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wandels zu reagieren (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), werden die nachfolgenden Festsetzungen
zum Umgang mit Regenwasser getroffen. Weitere Aussagen zur Entwasserung des Bauge-
bietes sind dem Kapitel 5.1 zu entnehmen.

Fldchenbefestigungen

Einfahrten, offene Stellplatze und Hofbefestigungen sind — soweit technisch méglich und dies
nicht dem Nutzungszweck der Flache widerspricht — in versickerungsféahiger bzw. teildurch-
lassiger Bauweise herzustellen (z. B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengitterstei-
nen, etc.).

Ziel der Festsetzung ist die Verringerung des Oberflachenwasserabflusses und dezentrale
Versickerung eines Teils des Oberflachenwassers vor Ort.

Rdckhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser, Retentionszisternen

Das Niederschlagswasser von privaten Dach- und Hofflachen auf den jeweiligen Baugrund-
stlicken ist in sogenannten Retentionszisternen (Rlckhaltezisternen) zu sammeln, zuriickzu-
halten und gedrosselt in den gemeindlichen Oberflachenwasserkanal einzuleiten. Das Re-
tentionsvolumen muss je Bauparzelle mindestens 3,0 m3 betragen. Der maximal zulassige
Drosselabfluss in den gemeindlichen Oberflachenwasserkanal betréagt 0,5 I/s.

Der Drosselabfluss ist zur Sicherstellung eines kontinuierlichen, flllstandunabhangigen Ab-
flusses mittels einer Schwimmdrossel herzustellen. Der Zisternenlberlauf ist an den ge-
meindlichen Oberflachenwasserkanal anzuschlieen.

Die Anlagen sind nach Art. 61 BayWG durch einen Sachverstandigen abzunehmen. Die je-
weiligen Bauherren sind flr den ordnungsgemaBen Betrieb und die regelmaBige War-
tung/Kontrolle der Anlagen verantwortlich (jahrliche Sichtpriifung mit ggf. Sedimententnahme
sowie Kontrolle des Drosselorgans).

Die Retentionszisternen werden darlber hinaus durch den Markt Thalmassing abgenommen
und in 3-jahrlichem Turnus auf ordnungsgemafen Betrieb Uberprift. Die Ergebnisse werden
in einem Betriebsbuch dokumentiert. Weitergehende Details werden im nachfolgenden Was-
serrechtsverfahren geklart.

Die Festsetzung von Retentionszisternen mit verzégertem Abfluss in den gemeindlichen
Oberflachenwasserkanal dient in erster Linie dem Zweck, das weiterfuhrende Kanalsystem
sowie den Vorfluter hydraulisch zu entlasten. Die Schaffung dezentraler Rickhalteraume
hilft, Abflussspitzen abzufangen und zu dampfen und leistet damit auch einen Beitrag zur
Hochwasser- und Sturzflutvorsorge. Mit der MaBnahme wird daher nicht zuletzt auch auf die
Auswirkungen des Klimawandels reagiert (vgl. § 1a Abs. 5 BauGB), der — neben langeren
Trockenperioden — auch zu haufigeren und extremeren Starkregenereignissen fihren kann.

Die Nutzung von Regenwasser im privaten Bereich (z. B. Gartenbewasserung) ist ebenfalls
zulassig und wird ausdricklich empfohlen, da hierdurch zur Schonung der natlrlichen Trink-
wasserressourcen beigetragen werden kann. Hierflr ist die Herstellung eines zusatzlichen,
Uber das oben geforderte Rickhaltevolumen hinausgehenden, Nutzvolumens erforderlich,
welches nicht in den Oberflachenwasserkanal abgeleitet, sondern fliir die spatere Nutzung
gespeichert wird. Fir diesen Zweck werden im Baufachhandel sogenannte ,Kombi-
Zisternen® mit kombiniertem Retentions- und Nutzvolumen und voreingestelltem Drosselab-
fluss als Fertigbauteile vertrieben.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von sogenannten Grau-
wasseranlagen geman § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungs-
behdrde — Abteilung Gesundheit — und dem Markt Thalmassing anzuzeigen ist.

Da das aus wasserwirtschaftlicher Sicht erforderliche Gesamtriickhaltevolumen alleine durch
Retentionszisternen nicht mit verhaltnismaBigem Aufwand erzielt werden kann, ist im std-
westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zusétzlich eine Flache fir Regenriickhal-
teanlagen vorgesehen. Hier ist nach derzeitigem Planungsstand die Errichtung eines unterir-
dischen Regenrlckhaltebeckens vorgesehen, welches bei Bedarf auch unter den stdlich
angrenzenden Grinweg ausgedehnt werden kann (vgl. hierzu auch Kapitel 5.1).

4.7 Freizuhaltende Flachen

Westlich des Geltungsbereichs verlauft die KreisstraBe RH 24 zwischen Eysélden und Py-
ras. Entlang der KreisstraBe sind aus straBen- und verkehrsrechtlichen Griinden verschiede-
ne Auflagen und Vorgaben zu beachten, welche als Festsetzungen in der Planzeichnung
und unter Ziffer 1.10 der Bebauungsplansatzung berlcksichtigt sind.

Anbauverbotszone zur Kreisstral3e RH 24

Entlang der KreisstraBe RH 24 gilt gemafi Art. 23 Abs. 1 BayStrWG eine Anbauverbotszone
von 15,0 m ab dem Fahrbahnrand der KreisstraBe. Diese ist grundsatzlich von allen bauli-
chen Anlagen freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind Anlagen und Pflanzungen, die nach
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans zuldssig sind, insbesondere unterirdische Anla-
gen zur Regenwasserbehandlung und -ableitung. Mit diesen ist jedoch jeweils ein Mindest-
abstand von 7,50 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Erganzender Hinweis fur die Bauwerber:

Der Verkehr auf der vorbeifihrenden KreisstraBe RH 24 darf durch die Bauarbeiten nicht
behindert werden. Fir alle Schaden, die dem StraBenbaulasttrager oder Dritten im Zusam-
menhang mit den Bauarbeiten entstehen, haftet der Bauwerber.

Soweit erforderlich, ist die Arbeitsstelle nach den Bestimmungen der Stral3enverkehrsord-
nung (StVO) kenntlich zu machen. Die hierzu notwendige verkehrsrechtliche Anordnung ist
bei der zustéandigen StraBenverkehrsbehdérde zu beantragen.

Sichtfldchen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen (,Sichtdreiecke®) an der
KreisstraBe RH 24 dirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Wélle, Sichtschutzzdune,
Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem Grundstlck nicht fest
verbundene Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Gber
die Fahrbahnebene der KreisstraBe erheben.

Die freizuhaltenden Sichtweiten betragen ortseinwarts 70 m und ortsauswarts 200 m, jeweils
bei 3,0 m Anfahrsicht.

4.8 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héhenlage der Gebdude

Zur Begrenzung der Hbheneinstellung der Gebaude in Bezug auf die ErschlieBungsstralBe
und das Urgeléande werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Féallt das Gelande von der ErschlieBungsstraBe aus ab, darf die Oberkante FertigfuBboden
im Erdgeschoss (OK FFB EG) an dieser (der StraBe zugewandten) Gebaudeseite mittig ma-
ximal 0,30 m Uber der OK ErschlieBungsstraBe und an der talseitigen Gebaudeseite maximal
1,50 m Gber dem natirlichen Gelénde liegen. Der Bezugspunkt an der ErschlieBungsstraBe
ergibt sich aus der kirzesten Verbindung zwischen der Mitte der straBenzugewandten Ge-
baudeseite und der Stral3e.

Steigt das Gelande von der ErschlieBungsstraBe aus an, darf die OK FFB EG an der berg-
seitigen Gebaudeseite mittig maximal 0,30 m und an der talseitigen Gebaudeseite mittig ma-
ximal 1,50 m Uber dem natlrlichen Gelande liegen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstiick die H6heneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhennivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

First- und Wandhéhe

Um die Gesamthdhe der Gebaude und die maximale H6he der Wandansichtsflachen zu be-
grenzen, werden eine maximale Firsthéhe (FH) von 9,00 m und eine maximale Wandhdhe
(WH) von 5,20 m festgesetzt.

Bezugspunkt ist dabei jeweils die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).
Die Wandhéhe ist definiert als das MaB zwischen der OK FFB EG und dem traufseitigen
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die maximale Wandhéhe von 5,20 m ermdglicht bei der zuldssigen Bauweise E+D eine
weitgehend uneingeschrankte Nutzung des Dachraumes (ohne Kniestock) und tragt damit zu
einer effizienten Flachennutzung bei. Die hierbei maximal zulassige Dachneigung und damit
Gesamtgebaudehdhe wird durch die Begrenzung der Firsthéhe auf 9,00 m gesteuert.

Es wird in diesem Zusammenhang klargestellt, dass im Sinne dieses Bebauungsplanes auch
bei einer Wandhéhe von 5,20 m noch die Bauweise ,E+D“ gewahrleistet ist, sofern oberhalb
des Ober- bzw. Dachgeschosses kein zusatzlicher Dachboden eingezogen wird.

Dachform und -neigung

Aufgrund der exponierten Lage des Baugebietes am Ortsrand von Eysdlden ist darauf zu
achten, dass Orts- und Landschaftsbild nicht durch ein inhomogenes Siedlungsbild beein-
trachtigt werden. Aus diesem Grund werden fiir das Neubaugebiet ausschlieBlich Sattelda-
cher zugelassen.

Im Hinblick auf den zwischenzeitlich verstarkten Trend zu einer moderneren Bauweise mit
effizienten, energie- und kostensparenden Bau- und Dachformen hat sich der Markt Thal-
massing aber entschlossen, hinsichtlich der Dachgestaltung von Hauptgebauden nicht nur
steile (frankische) Satteldacher, sondern auch flacher geneigte Bauformen zuzulassen. Sat-
teldécher sind daher mit Neigungen von 20° bis 50° zuldssig, wodurch insbesondere die
oben bereits erwdhnte effiziente Nutzung des oberen Geschosses mdglich wird. Gleichzeitig
wird durch die Begrenzung der maximalen Wandhéhe auf 5,20 m sichergestellt, dass keine
-Klobigen“ Baukorper entstehen, die das Siedlungsbild beeintrachtigen kénnten.

Fir Garagen, Carports und Nebengebaude sowie flir untergeordnete Anbauten an das
Hauptgebdude (z. B. Terrasseniberdachungen, Wintergarten etc.) werden auBerdem Flach-
dacher bzw. flach geneigte Dacher zugelassen, um den Bauherren auch hier moderne sowie
kostenglnstige Bauweisen zu ermdéglichen.
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Dachdeckung und -farbe

Satteldacher sind mit Dachsteinen oder Dachziegeln in roten bzw. rotbrauen Farbténen zu
decken. Fir untergeordnete Anbauten an das Hauptgebaude sind auch andere Dacheinde-
ckungen und Farben zul&ssig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher auf Garagen, Carports und Nebengebauden sind
zwingend zu begrinen. Hierdurch sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild minimiert
und gleichzeitig ein Beitrag zum Ruckhalt von Niederschlagswasser geleistet werden. Dar-
Uber hinaus kénnen Dachbegrinungen wichtige Lebensraumfunktionen fir Insekten und
damit insektenjagende Vdgel sowie durch geringere Aufheizung gewisse Ausgleichsfunktio-
nen flr das Mikroklima wahrnehmen.

Zum Schutz des Ortsbildes werden Dacheindeckungen aus Well- oder Trapezblechen auf
Hauptgeb&duden und Garagen ausgeschlossen.

Zwerchh&user und Dachgauben

Dachgauben werden als Giebelgauben (mit Satteldach) oder Schleppgauben (mit ,Pultdach*)
zugelassen. Zwerchhauser/Zwerchgiebel werden ebenfalls mit denselben Dachformen zuge-
lassen.

Aus gestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass der First bzw. die Oberkante von
Zwerchhausern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst des Geb&udes
liegen muss.

Solaranlagen auf Dachern

Solaranlagen auf den Gebauden sind zuldssig und ausdriicklich erwiinscht. Auf Sattelda-
chern sind diese parallel zur Dachhaut, d. h. liegend auszufihren. Auf (begrinten) Flachda-
chern von Garagen, Carports und Nebengebauden ist dagegen eine Aufstdnderung von So-
larkollektoren zul&ssig. (Die Begrinung ist in diesem Fall dennoch beizubehalten.)

Fassadengestaltung

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holzschalung zu verkleiden. Fir den Anstrich sind
gedeckte Farbténe zu verwenden; grelle Farben werden zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes ausgeschlossen.

Holzh&auser in einfacher Bauweise werden zugelassen, typische Blockhduser aus Rundhdl-
zern (,Baumstammhauser) jedoch nicht.

Ebenso ist die Errichtung von Garagen und Nebengebduden mit Seitenwanden aus Well-
oder Trapezblech nicht zul&ssig.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden soll die Bildung von stérend
wirkenden Fremdkdrpern im Orts- bzw. Landschaftsbild verhindert werden.

Tiny Houses

»1iny Houses“ (Kleinsthauser) mit einer Grundflache von weniger als 50 m? sind innerhalb
des Geltungsbereichs unzulédssig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass das begrenzt
verfligbare, wertvolle Bauland maximal effizient zu Wohnzwecken genutzt wird. Auch das
,Jmgehen® eines Baugebotes mittels einer minimalen Kleinstbebauung kann hierdurch ver-
hindert werden.
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Einfriedungen

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1,20 m Uber Oberkante
StraBe bzw. Gehweg nicht Uberschreiten. Hierdurch sollen negative Auswirkungen auf das
Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung bzw. Sichtbehinderungen im Verkehrsraum
vermieden werden.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken dirfen eine Héhe von 1,50 m Uber Oberkante
Gelande nicht Gberschreiten.

Grundstickseinfriedungen missen einem Mindestabstand von 10 cm Uber Gelandeoberkan-
te aufweisen. Hierdurch soll insbesondere aufgrund der Ortsrandlage eine Durchgéngigkeit
fir bodengebundene Kleintiere sichergestellt werden, um so eine Vernetzung der Lebens-
raumfunktionen zwischen privaten Garten und offener Landschaft zu erreichen.

Zu demselben Zweck (Durchgéngigkeit fur Kleintiere) aber auch zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes werden auBerdem Mauern und Gabionen (Drahtschotterkérbe) als Ein-
friedung ausgeschlossen.

Dartiber hinaus werden keine weiteren Festsetzungen zu Material und Bauart der Einfrie-
dungen getroffen.

Geldndemodellierung

Aufgrund der im Planungsgebiet anzutreffenden Geldndeneigungen von 5 bis 8 %, kénnen
Terrassierungen oder Bdschungen nétig werden. Um eine lbermaBige Uberformung der
urspringlichen Topographie zu verhindern, ist ein stadtebaulicher Rahmen hinsichtlich der
Hohengestaltung von Terrassen zu setzen.

So sind Abgrabungen und Béschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken terrassen-
férmig auszubilden mit maximalen Einzelb6schungshdéhen von 1,50 m. Zum Zwecke der Bo-
schungssicherung (Erosionsschutz) dirfen die Béschungsneigungen nicht steiler als 1:1,5
sein und sind die angelegten Bdschungsflachen zu bepflanzen.

Stutzmauern sind an der unmittelbaren Grundstiicksgrenze nicht zulassig; der Mindestab-
stand zur Grenze bemisst sich aus der Mauerhdhe, multipliziert mit dem Faktor 1,5. Hiervon
ausgenommen sind Rabatten und kleinere Stltzmauern bis max. 0,50 m Hbhe im Bereich
von grenzstandigen Garagen und deren Zufahrten.

4.9 Immissionsschutz

Aussiedlerhof FI.-Nr. 310

Wie bereits erwahnt, besteht auf dem nérdlich des geplanten Wohnbaugebietes gelegenen
Aussiedlerhof auf der FL.-Nr. 310 keine aktive landwirtschaftliche Nutzung und Viehhaltung
mehr. Die ehemals vorhandene Schweinehaltung wurde zum Ende des Jahres 2017 einge-
stellt.

Die Eigentiimerin hat dem Markt Thalmassing gegenuber erklart, dass zukiinftig keine Wie-
deraufnahme der landwirtschaftlichen Tierhaltung geplant sei. Allenfalls eine im l&ndlichen
Raum Ubliche, begrenzte Kleintierhaltung sei noch méglich.

Die Ackerflachen des ehemaligen Betriebes sind vollstandig verpachtet. Aus den Waldfla-
chen wird fir den Eigenbedarf noch Brennholz fiir ca. 4-6 Haushalte verarbeitet. Die hierbei
entstehenden Emissionen kénnen im landlichen Raum als ortstiblich angesehen werden und
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sind von den zukunftigen Bewohnern des Wohngebietes ,An der Pyraser StraBe” hinzuneh-
men.

Die landwirtschaftlichen Nebengebaude auf der FI.-Nr. 310 werden als Garagen und Lage-
flachen weitergenutzt. Zukinftig ist im Einvernehmen mit der Eigentimerin eine Aufnahme
der Betriebsflache als Wohnbauflache in den FNP vorgesehen. Hierdurch soll insbesondere
die Grundlage fir die im Planblatt des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellte Entwick-
lung im Ostlichen Teil der FI.-Nr. 310 geschaffen werden.

Landwirtschaftliche Emissionen

Neben dem erwahnten (ehemaligen) Aussiedlerhof grenzen im Osten und Nordosten land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an das Planungsgebiet.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke unvermeid-
liche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Giille oder Festmist sowie weitere typi-
sche landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) ergeben kénnen.

Diese als ortsUblich anzusehenden landwirtschaftlichen Emissionen sind von den zukinfti-
gen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wirtschaftswegen aus-
gehenden Immissionen und Emissionen — insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschutte-
rungen — sind hinzunehmen, auch soweit sie Uber das Ubliche Mal3 hinausgehen, insbeson-
dere auch dann, wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wah-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden.

Gewerbegebiet ,An der RH 24*

Rund 120 m &stlich des Geltungsbereichs beginnt das Gewerbegebiet ,An der RH 24“. Mit
dem in 2020 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Eysélden Ost* wurde dieses weiter nach
Osten erweitert, eine Erweiterung nach Westen ist dagegen langfristig nicht vorgesehen.

Die zwischen dem Wohnbaugebiet ,An der Pyraser StraBe“ und dem bestehenden Gewer-
begebiet befindlichen landwirtschaftlichen Flachen dienen als Puffer und sollten zu diesem
Zweck auch langfristig freigehalten oder fur konfliktarme Bebauung und Nutzungen vorgese-
hen werden (z. B. eingeschranktes Gewerbe oder Mischgebiet). Aufgrund der Entfernung
von ca. 120 m kénnen Konflikte zwischen gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Konfliktimindernd wirkt zudem die geplante Baumreihe an
der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze des Wohnbaugebietes. Die optische Abschirmung
bedingt auch den psychologischen Effekt, dass potenzielle Larmimmissionen aus dem Ge-
werbegebiet subjektiv weniger stérend wahrgenommen werden.

Das Baugebiet ,An der Pyraser StraBe” riickt auch nicht ndher an die Gewerbeflachen als
die sudlich gelegenen Siedlungsflachen einschlieBlich des Wohngebietes ,Letten®. Insofern
kann auch eine Beeintrachtigung der betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten im Gewerbe-
gebiet ,An der RH 24* ausgeschlossen werden.

4.10 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung des geplanten
Wohngebiets am nérdlichen Ortsrand von Eysélden sowie der Gliederung und Durchgriinung
der Siedlungsflachen.
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Entlang der norddstlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine 6ffentliche Grin-
flache mit der Pflanzung einer Baumreihe festgesetzt (Pflanzgebot A). Es sind 7 mittel- bis
groBkronige Laubb&ume zu pflanzen. Die Baumreihe gewdhrleistet kinftig eine gute Orts-
randeingriinung und einen guten Ubergang in die nach Nordosten und Osten angrenzende
freie Landschaft. Des Weiteren mindert sie Eintragungen aus den umgebenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Die Griinflache im Unterwuchs ist als extensiver Grinlandstrei-
fen oder artenreicher Saumstreifen zu entwickeln. Durch die maximal 2 x pro Jahr festge-
setzte Mahd (nicht vor dem 15.06.) kann sich ein blitenreicher Streifen entwickeln, wahrend
strauchige Sukzession verhindert wird. Das Mahdgut soll zur Aushagerung abtransportiert
werden.

Eine Fortsetzung der Baumreihe zur Gebietseingriinung entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze auf gesamter Lénge bis zur KreisstralBe wird aufgrund des vorgelagerten Aus-
siedlerhofs nicht flr erforderlich erachtet.

FOr die innere Durchgrinung des Baugebiets werden weitere Baumpflanzungen ohne
Standortbindung auf privaten Flachen sowie Baumpflanzungen mit Standortbindung im Stra-
Benraum festgesetzt (Pflanzgebote B und C).

Als StraBenbdume werden vier Badume an den Langsparkbuchten festgesetzt. Neben der
Teilbeschattung der Parkbuchten und des StraBenraums, bewirken die wechselseitige An-
ordnung der Buchten und der Baume eine gewisse Rhythmisierung der relativ geradlinigen
StraBenflhrung und eine gewisse Verkehrsberuhigung.

Innerhalb der privaten Flachen ist gemal Pflanzgebot C je angefangene 500 m2 Grund-
sticksflache die Pflanzung von mindestens einem hochstdmmigen Obstbaum oder standort-
gerechten Laubbaum und dessen dauerhafter Erhalt vorgeschrieben. Die Standorte inner-
halb des Grundstiicks sind dabei frei wéhlbar.

Im Rahmen der Pflanzlisten wird eine landschaftsplanerische Vorauswahl geeigneter Laub-
gehdlze genannt, um einerseits im Rahmen der Gartengestaltung eine Einbindung in das
dorflich gepragte Umfeld zu erreichen und andererseits Lebensraume fur stérungsunemp-
findliche Tierarten zu schaffen. Als gute Planungshilfe kann hierbei die Liste ,Heimische
Laubgehdlze” der Kreisfachberatung fir Gartenbau und Landespflege am Landratsamt Roth
dienen (erhaltlich am Landratsamt bzw. im Internet). Es sind ausschlie3lich einheimische
Arten zugelassen. Standortfremde Arten wie Thuja, Scheinzypresse, Stech-Fichte, Blau-
Tanne, etc., werden ausgeschlossen, um einem ,sterilen®, stadtischen Charakter entgegen-
zuwirken. Der Anteil an Nadelgehélzen und immergriinen Laubgehdlzen wird auf max. 10%
je Grundstiick beschrankt.

Neben dem 6kologischen Aspekt einer héheren Bedeutung heimischer, blihender und fruch-
tender Geholze fur die heimische Fauna, zeigen Laubgehdlze aufgrund der verschiedenen
Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Blite, Vollbelaubung, Frichte, Herbstfarbung) auch
optisch ein ansprechendes und vielfaltiges Bild.

Fir die Baume an den 6&ffentlichen Stellplatzen werden aufgrund der schwierigen Wuchsbe-
dingungen im beengten, versiegelten StraBenraum bewusst auch kompaktkronige Sorten
und z.T. nichtheimische Arten zugelassen. Es wird jedoch darauf geachtet, bliihende und
moglichst fruchtende Baumarten mit Wert als Bienen-/Insektenndhrgehdlz sowie weitestge-
hend mittel- bis sideuropaische Herkunftsgebiete zu wahlen.

Neben der Auflockerung des kleinen Baugebiets dienen die Baumpflanzungen auch der Be-
schattung und der Verbesserung des Mikroklimas. Auch die Festsetzungen flache und flach
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geneigte Dacher zu begriinen ebenso wie nicht Uberbaute Flachen gemafl Bayerischer Bau-
ordnung wasserdurchlassig zu belassen, zu begriinen oder zu bepflanzen sowie das Verbot
groBflachiger Stein- oder Kiesbeete mit einer Flache von mehr als 2 m? dienen u.a. der Re-
duzierung aufheizender Flachen und der Verbesserung des Mikroklimas.

4.11 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 3 zeigt die festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes ,An der Pyraser StraBe“.

Tabelle 3: Flachennutzung nach Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung

Flachenanteil

Flache absolut

Wohnbauflachen (einschl. priv. Grinflachen) 78,1 % 8.382 m?
Offentliche Verkehrsflachen 10,5 % 1.123 m2
Offentliche Griinflachen (einschl. Griinweg) 9,6 % 1.030 m?
Versorgungsflachen  (6ffentliche  Regenrlckhalte- 1,8 % 193 m?2
anlage und Standort fUr Trafostation)

Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 10.728 m?
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5  Ver- und Entsorgung

5.1 Entwasserung

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Eysélden wird bislang vorwiegend im Mischsystem entwassert. Das Mischwasser der Ort-
schaft wird zum westlichen Ortsrand von Eysélden geleitet (ehemaliger Klaranlagenstandort)
und von dort aus Uber ein Hebewerk und Druckleitungsnetz den Ortskandlen von Thalmés-
sing zugeleitet. Dort wird es in der vollbiologischen Kléaranlage Thalmassing behandelt und
gereinigt.

Aufgrund wasserrechtlicher Erfordernisse ist geplant, das Neubaugebiet kiinftig im Trennsys-
tem zu entwédssern. Das hausliche Abwasser des Baugebiets wird Uber einen separaten
Schmutzwasserkanal gesammelt und in den vorhandenen gemeindlichen Mischwasserkanal
von Eysdlden eingeleitet, von wo es wie oben beschrieben der Zentralklaranlage Thalmas-
sing zugefuhrt wird. Die vorhandenen gemeindlichen Mischwasserkanéle von Eysdlden sind
ausreichend dimensioniert. Ebenso ist die fir 7.000 EW ausgelegte Klaranlage Thalmassing
in der Lage, die zusatzliche Schmutzwasserfracht des Wohnbaugebietes ordnungsgeman
behandeln zu kénnen.

Das Dachwasser und unbelastete Niederschlagswasser aus den Verkehrs- und Hofflachen
wird in einem getrennten Oberflachenwasserkanal gesammelt und am westlichen Rand des
Baugebiets einem vorhandenen Oberflachenwasserkanal in der KreisstraBe RH 24 zuge-
fOhrt. Der Oberflachenwasserkanal entwassert weiter sidlich in der Ortsmitte von Eysélden
in den Vorfluter ,,Roth*.

Vor Einleitung des Niederschlagswassers in die ,Roth“ wird aufgrund wasserwirtschaftlicher
Erfordernisse eine Behandlung und Rickhaltung des gesammelten Niederschlagswassers
erforderlich. Das erforderliche Rickhaltevolumen wird hierbei zum Teil in einem Ruickhalte-
becken auf 6ffentlichem Grund und zum Teil in Retentionszisternen auf den Privatgrundstu-
cken nachgewiesen.

Das Retentionsvolumen muss je Bauparzelle mindestens 3,0 m® betragen, der maximal zu-
lassige Drosselabfluss in den gemeindlichen Oberflachenwasserkanal betragt 0,5 I/s (siehe
hierzu im Detail Kapitel 4.6).

Das verbleibende, erforderliche Ruckhaltevolumen von weniger als 100 m?® soll im in einem
unterirdischen Regenrlckhaltebecken im Sidwesten des Geltungsbereichs nachgewiesen
werden (Geléndetiefpunkt). Hierfur ist in der Bebauungsplanzeichnung eine Flache fir (un-
terirdische) Regenrickhalteanlagen vorgesehen. Erforderlichenfalls kann das Becken unter
den stdlich angrenzenden Griinweg ausgedehnt werden.

Mit der vorgesehenen Aufteilung der Rlckhaltung auf privaten und 6ffentlichen Raum soll die
Errichtung eines verhéltnismaBig groBen oberirdischen Rickhaltebeckens vermieden wer-
den, welches in der innerértlichen Lage in rdumlichem Zusammenhang mit der angrenzen-
den Kirche als stadtebaulich unpassend zu werten waére.

Die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers Uber vorhandene Oberflachenwas-
serkanadle in die ,Roth® ist wasserrechtlich zu behandeln. Die entsprechenden Berechnungen
und Nachweise geman einschlagigem DWA-Regelwerk sind von einem Fachbiro zu erstel-
len und zur Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt Roth einzu-
reichen.
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MaBnahmen zur Verminderung des Oberfldchenwasserabflusses

Zur allgemeinen Verminderung des Oberflachenwasserabflusses und Stérkung lokaler Ver-
sickerung und Verdunstung sieht das Entwasserungskonzept zusatzlich folgende MaBnah-
men vor:

- Befestigung von Einfahrten, offenen Stellplatzen und Hofbefestigungen in versi-
ckerungsfahiger bzw. teildurchlassiger Bauweise (z. B. mit Rasen- oder Sickerfu-
genpflaster, Rasengittersteinen, etc.);

- Zwingende Begrlinung von Flachdachern und flach geneigten Dacher auf Gara-
gen, Carports und Nebengebauden.

Dartiber hinaus wird empfohlen, die obligatorischen Retentionszisternen um ein Nutzvolu-
men zu erweitern, welches fir die Gartenbewasserung verwendet werden kann. Fir diesen
Zweck werden im Baufachhandel sogenannte ,Kombi-Zisternen® mit kombiniertem Re-
tentions- und Nutzvolumen und voreingestelltem Drosselabfluss als Fertigbauteile vertrieben
(vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Prinzipskizze einer kombinierten Retentionszisterne mit Rlickhaltevolumen
(oben) und Nutzvolumen (unten)

Auf die Trinkwasserverordnung wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Der Bau von
sogenannten Grauwasseranlagen ist gemaR § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV)
der Kreisverwaltungsbehérde — Abteilung Gesundheit — und dem Markt Thalméassing anzu-
zeigen. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln
der Technik ausgefuhrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzu-
nehmen.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Das Planungsgebiet liegt an einem nach Sidwesten ausgerichteten Hang mit einer durch-
schnittlichen Gelandeneigung von ca. 5 — 8 %. Das Gelande steigt von der norddstlichen
Ecke des Geltungsbereichs noch etwa 350 m weiter nach Nordosten an. Die hier liegenden
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landwirtschaftlichen Flachen entwassern grundsatzlich in Richtung des geplanten Baugebie-
tes. Das Oberflachenwasser wird jedoch in einem Entwésserungsgraben entlang des Feld-
wegs noérdlich des Baugebietes gesammelt und nach Westen abgeleitet. Dort wird es in den
Oberflachenwasserkanal in der RH 24 (Pyraser StraBBe) eingeleitet. Die vorhandenen Struk-
turen auf der Wiese innerhalb des Geltungsbereichs lassen erahnen, dass bei Starkregen
ein Teil des Abflusses quer durch den Geltungsbereich abgeflossen ist. Es ist daher im Zuge
der ErschlieBung sicherzustellen, dass der Entwasserungsgraben und insbesondere die vor-
handenen Durchldsse unter den Zufahrten zur FI.-Nr. 310 hydraulisch ausreichend dimensi-
oniert sind, um auch bei starkeren Regenereignissen eine sichere Ableitung des Flurwassers
aus dem AuBeneinzugsgebiet nach Westen zu gewahrleisten. Erforderlichenfalls sind der
Grabenquerschnitt sowie die Durchlassquerschnitte entsprechend zu vergréBern. Auf diese
Weise kénnen Uberflutungen durch von auBen zutretendes, ,wild abflieBendes* Oberfla-
chenwasser im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Dennoch kann es innerhalb des Planungsgebiets — wie in allen Siedlungsgebieten — in Folge
von Starkregenereignissen zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzeitigen, loka-
len Uberflutungen (,Sturzfluten®) kommen. Den zukiinftigen Grundstiickseigentiimern und
Bauherren wird deshalb grundsétzlich empfohlen, Gebaudeeingange und eventuelle Licht-
schachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht ein-
dringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30 cm Uber Gelandeoberflache, Lichtschachte um-
wallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.).

Die Belange der Starkregenvorsorge sind vom Bauherrn und seinem Planer auf der Ebene
des Einzelbauvorhabens eigenverantwortlich zu berlcksichtigen. Die Eigentimer und Bau-
herren werden diesbezliglich ausdricklich auf ihre Eigenvorsorgepflicht hingewiesen.

Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und ge-
gebenenfalls als wasserdichte Wannen auszufihren. Eine dauerhafte Ableitung von Grund-
und Schichtwasser Uber die Kanalisation ist nicht gestattet.

5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Neubaugebietes wird durch den Anschluss an das gemeindliche Ver-
sorgungsnetz des Marktes Thalmassing sichergestellt. Das Versorgungsnetz ist im Zuge der
BaugebietserschlieBung entsprechend zu erweitern. Hierbei ist unter anderem zu prufen, ob
Uber die gemeindliche Wasserversorgung ein ausreichender Brandschutz gewahrleistet wer-
den kann.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH nach entsprechender Netzer-
weiterung. Die Verteilung kann mittels Erdverkabelung im Bereich der geplanten Erschlie-
BungsstraBe erfolgen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen. Analog
ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand von 2,50 m zu bestehenden und
geplanten Baumen einzuhalten.
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Die N-ERGIE Netz GmbH hat im Zuge des Beteiligungsverfahrens mitgeteilt, dass fir die
Versorgung des Gebietes eine Transformatorenstation erforderlich sei. In Abstimmung mit
der N-ERGIE wurde daraufhin im Sidwesten des Geltungsbereichs ein Standort flr die Tra-
fostation als ,Flache fir Versorgungsanlagen® festgesetzt.

5.4 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Ge-
meinde zu beauftragenden Unternehmen. Die Verlegung von Leitungen kann im Bereich der
geplanten ErschlieBungsstral3e erfolgen.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Analog ist bei der Verlegung von Leitungen ein Mindestabstand
von 2,50 m zu bestehenden und geplanten Baumen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist,
sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

5.5 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis Roth. Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so ausgelegt, dass eine ord-
nungsgemaBe Abfall- und Wertstoffentsorgung mdglich ist. Die vorgesehenen Fahrbahnver-
engungen auf Hohe der geplanten o6ffentlichen Parkplatze weisen eine Fahrbahnbreite von
4,00 m auf, (die erforderliche Mindestfahrbahnbreite betragt 3,50 m.)

Der Wendeplatz am Ende der StichstraBe weist mit einem Durchmesser von 18,0 m eine
ausreichende GroBe auf, um das Wenden von Millfahrzeugen mittels einmaligem Zuriick-
setzen des Fahrzeugs zu ermdglichen. Der Gemeinde ist dabei bewusst, dass die Mdglich-
keit des Wendens in einem Zug vorteilhafter ware, hierfur ware jedoch ein Wendekreis-
durchmesser von mindestens 20,5 m notwendig. Ein Wendeplatz in dieser GréBenordnung
hatte — auch vor dem Hintergrund der Hanglage des Baugebietes — erhebliche Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild und widersprache den Grundsatzen des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie der Minimierung von Flachenver-
siegelungen. Aus diesen Grinden halt die Gemeinde den geplanten Wendeplatz fir ausrei-
chend dimensioniert und eine gute Kompromisslésung, um eine geordnete Mullabfuhr si-
cherzustellen. Sollte es in der Praxis wider Erwarten zu Schwierigkeiten bei der Abfallentsor-
gung kommen, so wird gemeinsam mit dem Entsorgungsunternehmen eine Lésung erarbei-
tet.

5.6 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes ist baldmdglichst nach Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes, voraussichtlich ab Frihjahr 2023, vorgesehen.

Fir die Niederschlagswasserableitung des Baugebietes ist eine separate Entwéasserungs-
planung unter Berucksichtigung des einschlagigen technischen DWA-Regelwerks zu erstel-
len und eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Genehmigungsbehdrde einzu-
holen (Abteilung Wasserrecht des LRA Roth).
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6 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird geman § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prufung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen (vgl. Kapi-
tel 1.3). Dartber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entféllt die formelle Abarbei-
tung der Eingriffsregelung, AusgleichsmaBnahmen sind somit fiir den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel enthélt dementsprechend nur eine kurze Bestandsaufnahme
und -bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht. Aussagen zum Artenschutz erfolgen im
beiliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten (Anlage 1). Die Ergebnisse des Artenschutz-
gutachtens sind in Kapitel 7 zusammengefasst.

6.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach dem Bundesnaturschutzge-
setz bzw. anderweitigen Schutzgebietsausweisungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt etwa 370 m nordwestlich der nérdlichen Ge-
bietsgrenze, auBerhalb des groBraumigen Naturparks ,Altmihltal®. Die Waldflachen im wei-
teren Umfeld éstlich und stdlich von Eysélden liegen innerhalb des Landschaftsschutzge-
biets ,Schutzzone im Naturpark Altmunhltal®. Die Waldflachen stdlich des Ortes sind auBer-
dem als Teilflachen des Vogelschutzgebiets ,Walder im Vorland der sudlichen Frankenalb*
(Nr. 6832-471) ausgewiesen (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7 Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen
(BayernAtlas Plus, 27.07.2022)

(rot umrandet = Geltungsbereich Bebauungsplan
orange senkrechte Schraffur = Naturpark
grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet
dunkelgriine Schraffur = Vogelschutzgebiet
rote enge Schraffur = Biotopkartierung)
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Auswirkungen auf die oben genannten Schutzgebiete kénnen aufgrund der Entfernung, der
zwischen Geltungsbereich und Schutzgebieten liegenden Ortschaft sowie der Wohnbauge-
bietsausweisung mit 12 Bauplatzen im direkten Anschluss an bestehende Siedlungsflachen
ausgeschlossen werden

In der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Flachen sind im Geltungsbereich und im Um-
feld ebenfalls nicht vorhanden.

6.2 Abiotische Schutzglter

Die nérdlichen und &stlichen Bereiche von Eysélden einschlieBlich dem Geltungsbereich
liegen innerhalb der geologischen Einheit des Lias (Schwarzer Jura) mit z.T. bitumindsen
Sand-, Ton-, Mergel- und Kalksteinen. Aus den anstehenden dunkel- bis schwarzgrauen,
schluffig bis feinsandigen Ton- und Tonmergelsteinen (Amaltheenton-Formation) haben sich
als Bbden fast ausschlieBlich Regosole und (pseudovergleyte) Pelosole aus Lehm und Ton
gebildet. Verbreitet sind flache Deckschichten aus (L&ss-)Lehm anzutreffen. Bodenformen
mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische Besonderheiten
trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die
landwirtschaftlich genutzten Bdéden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestdértes Boden-
profil sowie verdnderte Bodeneigenschaften auf. (Geologische Karte von Bayern M
1:500.000 bzw. M 1:25.000 und Ubersichtsbodenkarte Bayern M 1:25.000)

Natdrliche Oberflachengewéasser oder wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsge-
biet nicht vorhanden.

Die Grundwasserverhaltnisse werden durch Ton- und Mergelsteine als Grundwassergering-
leiter gepragt. Das Filtervermdgen ist Uberwiegend hoch. (digitale hydrogeologische Karte M
1:100.000).

Lokalklimatisch kénnen die landwirtschaftlich genutzten Flachen des Geltungsbereichs und
im Umfeld als Kaltluftentstehungsflachen dienen. Aufgrund der geringen Ausdehnung des
Ortes sowie der lockeren, durchgriinten Bebauung von Eysdélden ist die Bedeutung flr das
Siedlungsklima als gering einzustufen. Die geringe GréBe des Baugebiets, die lockere Be-
bauung und die Durchgriinung lassen nur nachrangige Auswirkungen auf das Siedlungskli-
ma erwarten.

Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3, kénnen einschlieBlich der nach § 19 BauNVO zu-
lassigen Uberschreitung und der ErschlieBung etwa 46 % des Geltungsbereichs kiinftig
Uberbaut und versiegelt werden. Die natirlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung,
Wasserriickhalt, Vegetationsstandort, etc.) gehen hier gréBtenteils verloren. Fir die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist Uberwiegend mit der Anlage von Gartenflachen zu
rechnen, welche weiterhin Funktionen fir den Boden- und Wasserhaushalt Gbernehmen
kénnen.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch eine Zu-
nahme an Sommertagen und sogenannten ,HeiBen Tagen® (Tageshdchsttemperatur Gber
25°C bzw. 30°C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von extremen Wetterereig-
nissen auszugehen (z. B. Starkregen und Trockenperioden).

Eine Anpassung an diese Folgen des Klimawandels wird insbesondere durch die dezentrale
Niederschlagswasserrlickhaltung sowie die Festsetzung zu (teil-)versickerungsfahigen FIl&-
chenbefestigungen im privaten Bereich erreicht (Ziffern 1.8 und 1.9 der Bebauungsplansat-
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zung). Die innere ErschlieBung erfolgt flachensparend Uber eine ca. 130 m lange, Uberwie-
gend 5,5 m breite StichstraBe mit abschlieBendem Wendeplatz D = 18,00 m ohne zuséatzli-
chen Gehweg. Die Langsparkbuchten werden mit Rasenfugenpflaster befestigt. Die vier an
den Langsparkbuchten zu pflanzenden Baume beschatten die Verkehrsflache und reduzie-
ren die Aufheizung.

Uber sog. Retentionszisternen (Riickhaltezisternen) zur kombinierten Regenriickhaltung und
Regenwassernutzung kann einerseits das gesammelte Regenwasser beispielsweise zur
Gartenbewéasserung verwendet und damit der Verbrauch von Trinkwasser reduziert werden.
Andererseits werden die Oberflachenwasserkanéle entlastet und der Abfluss gedrosselt.
Uber versickerungsfahige Flachen wird Niederschlagswasser im natiirlichen Wasserhaushalt
gehalten. Auch die Festsetzung von Dachbegrinungen fiir flache bzw. flachgeneigte Dacher
auf Garagen und Carports sowie die Unzulassigkeit groBer Kies- und Steinbeete kdénnen
einen Beitrag zum Rickhalt von Niederschlagswasser leisten und einer starken Aufheizung
entgegenwirken. Die festgesetzten Baumpflanzungen (Pflanzgebot A bis C) tragen zur Be-
schattung bei und helfen somit die Aufheizung der Flachen in den Sommermonaten zu ver-
ringern. Des Weiteren kénnen sie Staube und Feinpartikel der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzung binden.

Durch Solarenergienutzung wird die dezentrale Erzeugung erneuerbarer Energie geférdert.
Hierdurch kénnen die allgemeinen CO2-Emission verringert und damit dem Klimawandel
entgegengewirkt werden.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter Boden, Wasser und Klima/Luft und werden damit ins-
gesamt als gering eingestuft.

6.3 Arten und Lebensraume

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Rand von Eysélden im Ubergang zur freien
Landschaft, zwischen den im Zusammenhang bebauten Siedlungsflachen und einem nérd-
lich liegenden ehemaligen Aussiedlerhof (vgl. Luftbild in Abbildung 8).
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Abbildung 8: Luftbild des Planungsraums (Quelle: BayernAtlas Plus)
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Der Geltungsbereich wird fast vollstédndig als frisches bis maBig trockenes Griinland intensiv
bewirtschaftet, teilweise fand in den vergangenen Jahren Beweidung statt. Bis Spatsommer
2021 ist auf Luftbildern ein schmaler kurzer nord-siid-verlaufender Heckenstreifen im westli-
chen Drittel des Geltungsbereichs erkennbar. Bei einer Begehung im Dezember war der
Streifen geféllt worden. Anhand der Stimpfe wurde im Rahmen der Erfassung der Biotop-
und Nutzungsstrukturen im April 2022 auf eine Uberwiegend strauchig wachsende schmale
Heckenstruktur mit WeiBdorn und Obst-/Zwetschgenbdumen mit Stammdurchmessern bis <
20 cm geschlossen. Laut Aussage der saP (vgl. Anlage 1) waren in der Heckenstruktur keine
Hohle oder Spalten vorhanden.

Am sidlichen Rand des Geltungsbereichs verlduft ein schmaler Grinwegstreifen Gber den
die angrenzenden Grundstlicke riickseitig erschlossen werden. Zwischen Grinweg und
Grinland verlauft im westlichen Abschnitt ein Graben, der von Ost nach West immer deutli-
cher ausgeprégt ist. Im Stdosten des Geltungsbereichs werden zeitweise landwirtschaftliche
Geréate, Trecker, Anhanger u.a. abgestellt.

Die sudéstlich angrenzenden Grundstiicke sind mit Wohn- und Nebengebduden sowie Zier-
gartenflachen bebaut. Die Gebaude stehen Uberwiegend direkt auf der Grundstlicksgrenze,
die von der Grundstlicksgrenze abgerlickten Gebaude werden durch eine bermannshohe
geschnittene Thujahecke eingegrint. Im Stdwesten schlieBt die Heilig Kreuz Kirche an den
Geltungsbereich an. Der Zugang zur Kirche erfolgt Uber einen gepflasterten breiten Weg und
Stufen. Die umgebenden Griinflachen zeigen Rasenflachen und Zierstraucher sowie vor der
Kirche eine groBBe Stech-Fichte. Nach Norden wird das Grundstiick durch eine geschnittene,
durchgewachsene durch Hainbuche dominierte Hecke und einen Ahorn als Uberhalter ein-
gegrint. Im Westen endet die Hecke an einer Betonmauer mit vorgepflanzten Zierstrau-
chern.

Westlich des Geltungsbereichs verlauft die KreisstraBe RH 24 nach Pyras. Der straBenbe-
gleitende Geh- und Radweg wird durch einen Streifen Verkehrsbegleitgrin von der StraBBe
getrennt. Das Verkehrsbegleitgriin éstlich des Geh- und Radwegs geht direkt in das Grin-
land Uber.

Im Norden verlauft parallel zur Geltungsbereichsgrenze ein mit Betongittersteinen befestigter
Wirtschaftsweg. Das Verkehrsbegleitgriin stdlich geht direkt in das Grinland Gber. Am nérd-
lichen Rand des Wegs verlauft ein Wegseitengraben im Verkehrsbegleitgriin. Der nérdlich
angrenzende ehem. Aussiedlerhof mit Gebauden, befestigten und versiegelten Wege- und
Hofflachen sowie Ziergarten mit einzelnen Obstbdumen wird nach Stden zum Geltungsbe-
reich durch eine geschnittene, etwa 1,5 m hohe Ligusterhecke eingegriint. Ostlich des ehem.
Aussiedlerhof wachsen im nérdlichen Verkehrsbegleitgrin zwischen Weg und nérdlicher
Ackerflache ein strauchiger Feld-Ahorn sowie weiter nach Osten mehrere Uberwiegend junge
bis mittelalte Apfelbaume.

Im Osten des Geltungsbereichs grenzt ebenfalls ein mit Betongittersteinen befestigter Wirt-
schaftsweg an. Das Wegebegleitgriin geht direkt in das Grinland des Geltungsbereichs so-
wie in das Ostlich angrenzende Intensivgrinland Uber.

Der direkte Geltungsbereich weist aufgrund der intensiven Nutzung nur eine relativ geringe
Bedeutung fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen auf. Brutstandorte von Bodenbriitern kén-
nen aufgrund der intensiven Grinlandnutzung und der umgebenden Strukturen ausge-
schlossen werden. In Verbindung mit Gehdlzstrukturen der angrenzenden Gérten sowie dem
dorflichen Lebensraummosaik bietet das Planungsgebiet jedoch Lebensraum und Nah-
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rungshabitat fir verschiedene Tierarten wie Fledermause, Luftjager, Gehdlzbriter, Kleinséau-
ger und Insekten.

Die saP nennt 5 potentiell in den Hecken vorkommende Brutvogelarten. In der Hainbuchen-
hecke nérdlich der Kirche wurde im Rahmen der Biotoptypenerfassung ein Nest, ohne Brut-
nachweis, erfasst. Als VermeidungsmaBnahme V1 wird die Freimachung des Baufeldes inkl.
Rodungen und SchnittmaBnahmen im Winterhalbjahr, zwischen 01. Oktober und 28./29.
Februar festgesetzt. Dies wurde bei der Fallung der Hecke bericksichtigt.

Durch die Bebauung geht Lebensraum mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung fir Tie-
re und Pflanzen verloren. Uber die niedrige Grundflachenzahl von 0,3 und die Pflanzgebote
A bis C wird die Entwicklung eines lockeren Baugebiets mit hohem Grinanteil geférdert.
Auch die Festsetzung nicht Uberbaute Flachen zu begriinen und zu bepflanzen sowie das
Verbot groBflachiger Stein-/Kiesbeete unterstitzen einen hohen Griinanteil. Damit kénnen
sich langfristig Lebensraume fir eurydke Arten entwickeln. Durch die Festsetzung, dass Ein-
friedungen 10 cm Abstand zur Gelandeoberkante aufweisen missen sowie den Ausschluss
von Mauern und Gabionen als Einfriedungen, wird die Durchgangigkeit flir bodengebundene
Kleintiere erhalten und eine Vernetzung mit umliegenden Lebensrdumen ermdglicht.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande zu vermeiden, werden zwei Vermeidungs-
maBnahmen (V-M1 Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit und V-M2 Vogelschutz an
groBen Fenstern oder Glasfronten) festgesetzt. Darlberhinausgehende CEF-MaBnahmen
sind nicht erforderlich (vgl. Kapitel 7 und Anlage 1).

Unabhéangig davon wird auf Anraten der Unteren Naturschutzbehérde die Verwendung in-
sektenfreundlicher Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil flr die AuBenbeleuchtung empfoh-
len. Die Beleuchtung sollte mdglichst niedrig sein und mit asymmetrischen Reflektoren und
nach unten gerichteten Lichtkegeln ausgestattet sein.

Im Vergleich zur bisher intensiv landwirtschaftlichen Nutzung sind unter Berlcksichtigung der
genannten MaBnahmen und festgesetzten Pflanzgebote nur geringe Auswirkungen auf Tie-
re, Pflanzen und Lebensraume zu erwarten.

6.4 Landschafts- und Ortsbild

Eysdélden liegt im Talgrund der Kleinen Roth und wird umgeben von landwirtschaftlichen FI&-
chen und bewaldeten Hugeln. Der historische Ortskern mit denkmalgeschutzter Kirche und
Schloss liegt stidlich des Geltungsbereichs und spielt fiir das Ortsbild im Umfeld der geplan-
ten Bebauung eine untergeordnete Rolle.

Der Geltungsbereich liegt am norddstlichen Ortsrand von Eysélden zwischen den bestehen-
den Siedlungsflachen und dem ehemaligen Aussiedlerhof im Norden. Mit der geplanten Be-
bauung wird die Baullicke geschlossen und die Siedlungsflache im Nordosten von Eysélden
abgerundet.

Das Orts- und Landschaftsbild ist gepragt durch den Ubergang vom Ort in die, landwirt-
schaftlich gepragte, freie Landschaft. Der Geltungsbereich wird zurzeit intensiv landwirt-
schaftlich als Grlnland genutzt. Die kleine gliedernde Heckenstruktur wurde im Winter
2021/22 gefallt. Sowohl die baulichen Strukturen des Aussiedlerhofs im Norden, als auch der
Wohngebiete im Westen und Stden werden gréBtenteils aus dem Wohnzweck dienender
Einzelhausbebauung gepragt, erganzt durch landwirtschaftliche Geb&ude (Scheunen oder
kleinere Nebengebdude, Stallungen), sodass sich insgesamt ein dorflicher Charakter ergibt.
Die stdwestlich liegende Heilig Kreuzkirche ist ein Betonbau der 1960-er Jahre. Der eckige
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durchbrochene Turm ragt kaum Uber die Firsthdhe der angrenzenden Wohngeb&ude hinaus,
sodass die Bedeutung des Kirchenbauwerks fiir das Ortsbild eher gering ist.

Der Aussiedlerhof nérdlich des Geltungsbereichs, der kinftig in die Bebauung des Dorfes
eingegliedert ist, stellt landschaftlich den neuen Ortsrand Eyséldens dar. Dieser ist Uberwie-
gend gut eingegrint. Entlang des nach Osten flihrenden Wirtschaftswegs wachsen llckig
mehrere Obstbaume. Somit ist bereits ein guter Ubergang in die freie von Waldern und
Ackern gepragte Landschaft gegeben.

Sidostlich des Geltungsbereichs liegt ein landwirtschaftliches Anwesen mit Silo als Teilfla-
che des Gewerbegebiets ,An der RH 24“. Daran schlieBt das kinftige Gewerbegebiet
,EysOlden Ost” an.

Durch die geplante Bebauung wurde die kleine Heckenstruktur innerhalb des Grinlands
Uberplant. Weitere landschaftsbildpragende Strukturen gehen nicht verloren.

Uber das Pflanzgebot A wird eine eingriinende Baumreihe am norddstlichen und 6stlichen
Rand des Baugebiets festgesetzt. Hierdurch wird ein angemessener Ubergang der neuen
Siedlungsflachen in die freie Landschaft sichergestellt, des Weiteren werden die siidéstlich
liegenden Baukdrper und das Silo optisch abgeschirmt.

Mit den Pflanzgeboten B und C werden weitere Baumpflanzungen an den &ffentlichen Stell-
platzen sowie innerhalb der privaten Grundstiicke festgesetzt, um eine dem dérflichen Cha-
rakter des Planungsgebietes angemessene Durchgrinung zu erzielen.

Die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung nehmen
die Gestaltung der angrenzenden bestehenden Gebaude auf. Die Begrenzung auf zwei Voll-
geschosse (E+D) unter Berlcksichtigung einer maximalen First- und Wandhéhe sowie die
Beschrankung der zulassigen Dachformen auf landschaftstypische Satteldacher hilft eben-
falls Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Auch die Festset-
zungen zu Fassadengestaltung, Dachdeckung und -aufbauten sowie zu Einfriedungen und
Gelandemodellierung dienen der besseren Eingliederung der geplanten Bebauung in die
dorfliche Umgebung.

Unter Berlcksichtigung der genannten Aspekie sind Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes in Folge der Baugebietsausweisung nicht zu erwarten.

6.5 Sonstige Schutzgiiter

Erholung

Mit einem intakten Ort- und Landschaftsbild verbunden, ist das Potential fir die Naherho-
lung.

Das nérdlich liegende Frankische Seenland und der sidlich liegende Naturpark Altmdihltal
sind Regionen mit besonderer Erholungsfunktion. Fir die Naherholung und den Tourismus
sind dabei insbesondere intakte Ortsbilder, die frinkische Landschaft, die Seen der Region
und die damit verbundenen Freizeitaktivitditen von Bedeutung. Eysélden liegt stidéstlich des
Fréankischen Seenlands, am nérdlichen Rand des Naturparks. Der Geltungsbereich liegt
knapp 400 m nérdlich der Naturparkgrenze. Der Geltungsbereich direkt weist keine Erho-
lungsfunktion auf. Die angrenzenden Geh- und Radwege sowie die Wirtschaftswege kdnnen
zum Spazierengehen, Wandern, Radfahren genutzt werden.
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In Eysdlden kreuzen sich die beiden Fernradwege ,Radstrecke Challenge Roth* und ,Jako-
bus-Radpilgerweg Nurnberg — Eichstatt — Donauwdrth® sowie Radwege des Landkreises.
Auch einige Fernwanderwege — der ,Nurnberg-Altmihltal-Weg*, der ,Kulturwanderweg® und
der ,Jakobsweg“ — sowie der Wanderweg ,Frankisches Seenland / Burgen- und Schldsser-
weg“ und der 6rtliche Wanderweg Nr. 9 verlaufen aus dem Ort kommend auf dem Geh- und
Radweg entlang der RH 24 westlich des Geltungsbereichs und biegen auf den Wirtschafts-
weg nérdlich des Geltungsbereichs ab.

Die Rad- und Wanderwegverbindungen werden durch die geplante Wohnbebauung nicht
geéandert. Die Gebietszufahrt quert den kreisstraBenbegleitenden Geh- und Radweg. Ausrei-
chende Sichtweiten werden durch die Anbauverbotszone berlcksichtigt, sodass durch das
Neubaugebiet mit 12 Bauparzellen keine erhebliche Beeintrachtigung der Geh- und Rad-
wegnutzung zu erwarten ist. Auch mit einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung, insbesonde-
re der Parzellen 1, 4, 5, 8, 9 und 12, durch den nérdlich verlaufenden Rad- und Wanderweg
ist nicht zu rechnen.

Mensch und menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich sowie die éstlich angrenzenden Flachen werden derzeit landwirtschaft-
lich genutzt. Im Studen grenzen Wohnbebauung sowie die katholische Kirche an. Im Norden
liegen der heute fir Wohnzwecke genutzte Aussiedlerhof und im Westen die KreisstraBBe
RH 24. Rund 120 m stdéstlich des Geltungsbereichs befindet sich das Gewerbegebiet ,An
der RH 24“. Dieses wurde mit dem 2020 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,Eysélden Ost*
nach Osten erweitert.

In Kapitel 4.9 wird auf potentielle Immissionen umliegender Nutzungen genauer eingegan-
gen. Zusammenfassend sind fir das Baugebiet keine Immissionen und Beeintrachtigungen
zu erwarten, die Uber das ortsubliche MafB landwirtschaftlicher Emissionen hinausgehen.
Konfliktmindernd wirkt auch die auf éffentlichem Grund im Osten des Geltungsbereichs fest-
gesetzte Baumpflanzung. Neben der Reduzierung von Stauben aus der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung, bewirkt deren optische Abschirmung auch den psychologi-
schen Effekt, dass potenzielle L&rmimmissionen aus dem Gewerbegebiet subjektiv weniger
stérend wahrgenommen werden.

Die im Westen des Geltungsbereichs verlaufende RH 24 stellt die Ortsverbindung zwischen
Pyras Uber Eysélden nach Thalmassing dar. Aufgrund der geringen Verkehrsbelegung sind
im Bereich der Ortsdurchfahrt fiir die angrenzenden geplanten Wohnbauparzellen keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auch fur die bestehenden Wohngebiete westlich und sldlich des Geltungsbereichs ist auf-
grund der Planung mit 12 Bauparzellen nicht mit einer dauerhaften Erhéhung moglicher Be-
eintrachtigungen zu rechnen.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschli-
che Gesundheit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereichs und im direkten Umfeld
nicht bekannt. Im Zentrum von Eysélden sind mehrere Bauernh&user und sonstige Gebaude
in der Denkmalliste als Baudenkmal erfasst. Pragend sind die Evang.-luth. Pfarrkirche St.
Thomas und Agidius mit ihrem weithin sichtbaren Turm und die erhaltenen Teile des ehema-
ligen Schlosses. Im Umgriff dieser beiden Baudenkmale sind auch Bodendenkmale erfasst.
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Durch das am norddstlichen Ortsrand geplante Baugebiet sind flr die Bau- und Bodendenk-
male weder direkte noch indirekte Beeintrachtigungen, durch die Veranderung des Ortsbil-
des, zu erwarten.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundsticken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfaroungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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7 Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Gutachtens

Die Prufung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

FOr den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch das Biiro OkoloG Dipl.-Biol. R. Radle, 91154 Roth, erstellt. Das Gutachten ist
dieser Begrindung als Anlage 1 beigefligt.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie einer Ubersichtsbegehung im November 2021,
erfolgte, nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Roth, eine Worst-Case-
Ausarbeitung.

Die folgenden MaBnahmen werden auf Grundlage des Gutachtens (vgl. Anlage 1) als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan Gbernommen:

V-M1: Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit

Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit, d.h. nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
28./29. Februar.

V-M2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zahlen z.B. UV-
Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbieren-
des Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschire des LfU
(2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

Es sind keine CEF-MaBnahmen erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzge-
bote wirken einerseits einer Verschlechterung des Erhaltungszustands potentiell vorkom-
mender Arten entgegen und stellen andererseits eine Aufwertung der Habitatstrukturen im
geplanten Wohngebiet dar.

Fazit:

Unter BerUcksichtigung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen sind bei ordnungsge-
maBer Durchfihrung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geman
§ 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.
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