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A Begrindung

Al Anlass und Erfordernis

Im Osten von Marktleugast besteht die Bestrebung eine bisher Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzte Flache neu zu entwickeln. Das Plangebiet grenzt direkt an das bestehende
Siedlungsgebiet des Hauptorts Marktleugast an und soll zuklnftig einer gewerblichen Nut-
zung zugefuhrt werden. Auf dem ca. 0,77 ha gro3e Grundstiick soll sich ein Lebensmittel-
markt ansiedeln. Der Verkaufsflache des bestehenden Lebensmittelmarktes am westlichen
Ortsrand ist fur das moderne Warensortiment nicht mehr ausreichend, Erweiterungsmdglich-
keiten bestehen nicht.

Der Markt Marktleugast méchte somit dem bestehenden Bedarf nach Lebensmitteleinzelhan-
del nachgehen und damit die wohnortnahe Daseinsvorsorge sichern. Durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Miinchberger
Straf3e" mit integriertem Griinordnungsplan soll zudem die stadtebauliche Ordnung zukulnftig
gesichert werden.

Das Plangebiet ist gegenwartig als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten,
somit besteht fiir die Errichtung von Gewerbebebauung kein Baurecht. Um eine Bebauung
des Plangebietes zu ermdglichen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Dazu ist, aufgrund der geplanten Nutzung als Lebensmittelmarkt mit Gber 1.200 m2 Verkaufs-
flache, die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fur den Lebensmitteleinzelhandel
erforderlich.

Die Flache ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ausgewie-
sen, es erfolgt eine Anderung des FNPs im Parallelverfahren.

A2 Ziele und Zwecke

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel
an der MlUnchberger Straf3e" mochte der Markt Marktleugast die Entwicklung des Gemeinde-
gebiets zukunftsfahig fordern.

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes durch den Vorhabentrager PREBAG Im-
mobilien 21 GmbH & Co. KG soll die Nahversorgung vor Ort gesichert werden. Die Verortung
an der Miinchberger Stral3e ermdglich nicht nur eine wohnortnahe Erreichbarkeit fur die Ein-
wohner des Hauptorts Marktleugast, sondern ebenso eine gute Anbindung fir die umliegen-
den Ortschaften.

A.3 Vorbemerkung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefugt. In der Planzeich-
nung zum vorliegenden Entwurf wird das Vorhaben in seinen Grundziigen als Hinweis dar-
gestellt.

Wird im weiteren Verfahrensverlauf erganzt!
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A4 Beschreibung des Vorhabens

Der Vorhabentrager PREBAG Immobilien 21 GmbH & Co. KG plant am stdostlichen Orts-
rand von Marktleugast, auf den Flurstiicken FI. Nr. 531 sowie Teilflachen der FI. Nr. 526 und
529, jeweils Gemarkung Marktleugast, die Bebauung durch einen Lebensmittelmarkt.
Dadurch soll die wohnortnahe Versorgung mit Gutern der Nahversorgung zukiinftig sicher-
gestellt und fur die Bewohnerinnen und Bewohner Marktleugast ein attraktives Wohnumfeld
mit kurzen Wegen zu alltéaglichen Einrichtungen gewahrleistet werden.

A4l Bauliche Anlagen

A.4.2 Zufahrten und Stellplatze

Ostlich an die Bebauung angrenzend befindet sich eine Stellplatzflache mit etwa 70 Stellplat-
zen fur den motorisierten Individualverkehr, welche fur die Einkaufenden des Lebensmittel-
markts bestimmt ist. Dabei sind sowohl Stellplatze fir E-Autos vorgesehen sowie Behinder-
tenstellplatze und Eltern-Kind-Stellplatze. Im Nordosten der Stellplatzflache befinden sich des
Weiteren Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader.

Die Zufahrt erfolgt Gber die Jahnstral3e, welche entlang der westlichen Grenze des Plange-
biets verlauft.

Die Anlieferung erfolgt stdlich angrenzend an den Lebensmittelmarkt. Erforderliche Schlepp-
kurven sind auf der Stellplatzflache ausreichend vorhanden.

A.4.3 Freiflachen

Zwischen JahnstralRe und Stellplatzflache ist die Errichtung eines Regenrtickhalteanlage ge-
plant. Die Ubrigen Freiflachen werden begrtint.

A5 Verfahren

Der Marktgemeinderat von Marktleugast hat in seiner Sitzung am 25.03.2024 gemaf3
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet
Lebensmittelmarkt an der Miinchberger Stral3e” im Regelverfahren aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Marktgemeinde Marktleugast entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird daher im Pa-
rallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert (3. Anderung).

A.6 Ausgangssituation

A.6.1 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Marktleugast liegt im oberfréankischen Landkreis Kulmbach. Das Plangebiet befindet sich stid-
Ostlich angrenzend an die Siedlungseinheit des Hauptorts der Markgemeinde. Nordlich be-
grenzt die Minchberger Stralie sowie westlich die JahnstralRe das Plangebiet. Der Geltungs-
bereich umfasst das Grundstiick Fist.-Nr. 531 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flst.-Nrn.
526 und 529 der Gemarkung Marktleugast. Aktuell wird die FlAche landwirtschaftlich genutzt,
ohne Bebauung. Die Ackerflache befindet sich in Privateigentum.

Markt Marktleugast

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel an der Miinchberger Stra3e", Vorentwurf vom
24.06.2024

Begrundung mit Umweltbericht 7148



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.6.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse
A.6.2.1 Nutzungen

Im Norden und Westen grenzt die Siedlungseinheit von Marktleugast an das Vorhabengebiet
an. Die umliegende Bebauung ist Gberwiegend durch Wohnnutzung im Einfamilienhauscha-
rakter gepragt. Im Westen und Nordosten befinden sich Gewerbenutzungen.

Im Osten und Suden grenzen an das Vorhabengebiet grof3flachig landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Der Geltungsbereich des Grundstlicks umfasst zudem einen bestehenden Feld-
weg, welcher in der Planung erhalten bleibt und die Anfahrt der hinterliegenden landwirt-
schaftlichen Flachen gewahrleistet.

A.6.2.2 VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die im Westen angrenzende JahnstralRe. Diese flhrt
in die etwa 40 m nordlich verlaufende Minchberger Stral3e, die B 289. Diese fuhrt Richtung
Westen innerhalb von 20 km in das Oberzentrum Kulmbach sowie Richtung Osten innerhalb
von 12 km in das Mittelzentrum Minchberg, hier ist ebenfalls die nachstgelegene Anschluss-
stelle auf die Autobahn A9 gegeben.

A.6.2.3 Orts-und Landschaftsbild

Das Vorhabengebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand des Hauptorts Marktleugast. Das
Gebiet ist in Richtung Stiden und Osten von Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung umge-
ben, im Norden und Westen grenzt Siedlungsgebiet an.

Die Topographie des Geltungsbereichs ist relativ eben. Die Gelandehdhe betragt im 6stlichen
Bereich 549 m . NHN und fallt in Richtung Westen um etwa 2,5 Meter ab.

A.6.2.4 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.
A7 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A.7.1 Ubergeordnete Planungen

A.7.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Gemeindegebiet von Marktleugast befindet sich norddstlich des Oberzentrums Kulm-
bach. Es liegt entsprechend der Darstellung zur Verwaltungsgliederung im allgemeinen land-
lichen Raum. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Helmbrechts im Nordosten von Markt-
leugast.
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I. Ziele der Raumordnung
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan, Strukturkarte (Stand: 15.11.2022)

Betroffene Ziele und Grundsétze des LEP:
Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiterzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen [Z. 1.1.1].

= Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gutern, wo zur Sicherung der Versorgung auch digital, geschaffen
oder erhalten werden [G. 1.1.1].

= Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist
nachhaltig zu gestalten [Z. 1.1.2].

= Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressour-
censchonend erfolgen [G. 1.1.3].

= Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjeni-
gen TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermin-
dert werden.
Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die Mdglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

Markt Marktleugast
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- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge [...]
genutzt werden [G. 1.2.2].

Der Gewabhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit zentral6rtlichen
Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist insbesondere in Teilrdumen, die beson-
ders vom demographischen Wandel betroffen sind, der Vorzug gegeniber Auslastungs-
erfordernissen einzurdumen [Z. 1.2.5].

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kunftigen Bevolkerungsentwick-
lung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben [G. 1.2.6].

Raumstruktur

Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungs-
kernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Sied-
lungs- und Versorgungskern geeignete Flachen oder notwendige Verkehrsinfrastruktu-
ren nicht zur Verfigung stehen oder wenn es zu Attraktivitatseinbuf3en im Siedlungs- und
Versorgungskern kommen wiirde [Z. 2.1.5].

Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die Bevol-
kerung ihres Nahbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumut-
barer Erreichbarkeit versorgt wird [G. 2.1.6].

In TeilrAumen mit besonderem Handlungsbedarf werden Zentrale Orte auch dann fest-
gelegt, wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Teil erfillen, aber
fur ein ausreichend dichtes Netz an zentraldrtlicher Versorgung auf der jeweiligen Stufe
erforderlich sind. Die so eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regi-
onalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Ver-
sorgungsfunktion umfassend wahrnehmen kdnnen [G. 2.1.12].

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-
struktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt
sind [...] [G.2.2.5]

Siedlungsstruktur

Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen [G. 3.1.1].

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfigung stehen [Z. 3.2].

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden [G. 3.3].

Markt Marktleugast
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A.7.1.2 Regionalplan Oberfranken-Ost (5)

Der Markt Marktleugast wird im Regionalplan als Grundzentrum/Kleinzentrum dargestellt. Er
befindet sich innerhalb des allgemeinen landlichen Raums und ist, wie das gesamte Gebiet
Oberfranken-Ost, als Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt. Der Markt Markt-
leugast bildet zusammen mit dem Markt Grafengehaig einer Verwaltungsgemeinschatft.

B e o
- Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch erliuternde Darstellungen verbaler Ziele
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Oberfranken-Ost (ohne MaRstab, Stand: Marz 2018)

Folgende Ziele und Grundséatze des Regionalplans sind fur die vorliegende Planung einschla-
gig:
Allgemeine Ziele

= Die Region Oberfranken-Ost soll insgesamt und in ihren Teilrdumen so entwickelt wer-
den, dass ihre Vorzige langfristig erhalten und zugunsten der Bevolkerung und der Ent-
wicklung von Wirtschaft und Arbeitsmarkt in der Region eingesetzt werden. [...] [Z.1]

= Die Kleinzentren [...] Marktleugast [...] sollen im Versorgungs- und Siedlungskern in ihrer
Grundversorgungsfunktion fir den Nahbereich gesichert und bedarfsgerecht weiter aus-
gebaut werden. Insbesondere sollen angestrebt werden: Insbesondere soll [in Markt-
leugast] angestrebt werden:

- die Erhaltung und Weiterentwicklung des erreichten zentral6rtlichen Ausbaustandes
[2.1.2]

Landschaftliches Leitbild

=  Ortsrander, Industrie- und Gewerbegebiete, insbesondere in den Naturparken und Frem-
denverkehrsgebieten der Region, sollen gestaltet und in die Landschaft eingebunden
werden [G.3.1.2].

Markt Marktleugast
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Siedlungsstruktur

= Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen
durch Konzentration der Siedlungstétigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterent-
wickelt werden [1.1].

= Inden landlichen Teilrdumen der Region, deren Entwicklung nachhaltig gestarkt werden
soll, soll die Siedlungsentwicklung zur Starkung der zentralen Orte sowie der Entwick-
lungsachsen beitragen [1.4].

Landwirtschaft

= Vor allem im Randbereich der Siedlungs- und Versorgungskerne zentraler Orte soll da-
rauf hingewirkt werden, dass in den zwischen den Siedlungseinheiten zu erhaltenden
Freiflachen mdglichst zusammenhéngende gro3ere Bereiche der Landwirtschaft vorbe-
halten bleiben [1.1.2].

Regionale Wirtschaftsstruktur

= Die regionale Wirtschaftsstruktur soll vordringlich und gleichwertig verbessert werden.
Im Norden und Osten der Region soll neben der Starkung der Betriebe auf eine weitere
Auflockerung der Branchenstruktur hingewirkt werden; dabei soll insbesondere die
Schaffung wirtschaftsnaher Dienstleistungen angestrebt werden [2].

A.7.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Markt Marktleugast verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. In diesem
wird der gegenstandliche Planbereich als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Entwicklung
des angestrebten Bebauungsplanes aus den Darstellungen des FNP ist daher nicht méglich.
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich. Diese erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan Marktleugast (ohne Maf3stab)

A.7.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet liegt gegen-
wartig im AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB. Es besteht kein Baurecht.

A.7.3 Naturschutzrecht

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebie-
tes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (88 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) befinden sich nicht im raumlich-funktio-
nalen Umfeld des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht berthrt.

Das Plangebiet ist Teil des Naturparks Frankenwald (NP-00005 — BAY-08).

A.7.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Die artenschutzrechtliche Priifung wird derzeit durchgefihrt. Die Ergebnisse werden im wei-
teren Verfahrensverlauf erganzt.
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A.75 Wasserhaushalt

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, Hochwassergefah-
renflachen extrem und wassersensiblen Bereichen.

In etwa 500 m Entfernung dstlich des Vorhabengebiets befindet sich das Trinkwasserschutz-
gebiet Marktleugast. Die Planung sollte keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgebiet
haben.

A.7.6 Immissionsschutz

Mit Staub-, L&rm- und Geruchsemissionen, die von den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen ausgehen, ist zu rechnen.

A.7.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind keine Bau- oder Bodendenkma-
ler bekannt.

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

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

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

A.8 Planinhalt

A.8.1 Stadtebauliche Konzeption

Innerhalb des Vorhabengebiets ist insgesamt ein Gebaudekérper geplant, dieser stellt den
Lebensmittelmarkt dar. Der Markt nimmt im insgesamt ca. 7.661 m2 grof3en Grundstiick ins-
gesamt eine Flache von ca. 1.686 mz2 ein, wovon die Verkaufsflache des Marktes ca. 1.076 m?
betragt. Der Gebaudekorper soll im dstlichen Teilbereich des Plangebiets angesiedelt wer-
den, die Stellplatze befinden sich westlich davon. Die Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet ist
an der Jahnstral3e vorgesehen.

A.8.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet
Einzelhandel an der Miinchberger Stral3e" mit integriertem Griinordnungsplan beinhaltet das
Grundstuck FlIst.-Nr. 531 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flst.-Nrn. 526 und 529, jeweils
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Gemarkung Marktleugast. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 7.661
m2.

A.8.3 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem konkret geplanten Vorhaben. Ent-
sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaf
8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhan-
del” festgesetzt.

A.8.4 Mafd der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache fir das Gewerbegebiet wird mit 70 vom 100 (GRZ 0,70) festge-
setzt. Gemal § 17 BauNVO verbleibt das Vorhaben damit unterhalb der Orientierungswerte
fur sonstige Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Die Oberkante des FertigfuBbodens (FFOK) im Erdgeschoss darf eine Hohe von XXX,0 Me-
tern tber NHN nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe von Gebéauden darf eine Hohe von 8,5 m, bezogen auf die Oberkante des Fer-
tigfuBbodens im Erdgeschoss nicht Uberschreiten; untergeordnete Bauteile (technische
Dachaufbauten, Klimagerate, Luftungskanale, etc.) dirfen die maximal zulassige Firsth6he
um bis zu 1,5 m lberschreiten.

Nicht mit dem Hauptgebaude verbundene Nebenanlagen dirfen eine Héhe von 3,0 m bezo-
gen auf die geplante Gelandeoberflache am jeweiligen Standort nicht tiberschreiten.

Der geplante Werbepylon darf eine Hohe von 5,0 m gezogen auf die geplante Geldndeht6he
am Standort nicht Gberschreiten.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung entsprechend den Planungen zum Vor-
haben.

A.8.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die  Uberbaubaren  Grundstiicksflichen  werden  mittels Baugrenzen gemaR
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt; die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die folgenden baulichen Anlagen aus-
schlie3lich innerhalb der als Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen
zuldssig: Kfz-Stellplatze (inkl. E-Ladesaulen), Unterstande fiir Einkaufswéagen, Stellplatze fir
Fahrrader sowie ein Werbepylon.

A.8.6 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Dacher sind als Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 5°, bezogen auf die Pa-
rallele der Gelandeoberflache, auszubilden.

Dachflachen sind mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. PV-Anlagen) zu
belegen.
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Innerhalb des Baugebietes ist ein Werbepylon mit einer Hohe von bis zu 5,0 m, bezogen auf
die Gelandeoberflache, zulassig. Blinkende oder neonfarbene Werbeanlagen sind nicht zu-
lassig.

A.8.7 Immissionsschutz

Fur das Vorhaben wurden die erwarteten schalltechnischen Auswirkungen untersucht:
Schalltechnische Untersuchung zur Gerauscheinwirkung in die Nachbarschaft vom
04.06.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth.

Gemal} gutachterlicher Betrachtung ist fur den Betrieb des geplanten Lebensmittelmarktes
ein ausrechender Schutz vorhanden, sofern die folgenden Voraussetzungen erfillt sind:

¢ Die Fahrgassen des Parkplatzes werden asphaltiert
e Es erfolgt keine Nachtanlieferung zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr

o Die haustechnischen Anlagen dirfen die in der Schallprognose angesetzten Schall-
leistungspegel nicht Gberschreiten

e Eine der beiden Offnungen der Einkaufswagen-Sammelbox ist in Richtung Osten
zum geplanten Markt hin ausgerichtet und die andere in Richtung Siiden

¢ Die Seitenwande der Einkaufswagen-Sammelbox sind bis zu einer Hohe von h = 2,0
m Uber GOK geschlossen auszuftihren.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

A.8.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze verlauft ein landwirtschaftlich genutzter Feldweg.
Durch diesen erfolgt die Anfahrt der hinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen. Die Anfahrt
soll weiterhin erméglicht werden und wird zukinftig Uber die Zufahrt zum geplanten Markt
erfolgen. Dazu wird ein Geh- und Fahrrecht in einer Breite von mind. 3,5 m fiir den landwirt-
schaftlichen Verkehr entlang der stidlichen Grundstiickgrenze festgesetzt.

A.8.9 Griunordnung
A.8.9.1 Grunordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kbnnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Geholze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als MafRnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.
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A.8.9.2 PflanzmalRnahmen

Es sind innerhalb der als Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gekennzeichneten Flache mind. 11 B&aume gemall der Arten-
liste A) ,Baume” zu pflanzen. Zwischen den einzelnen Baumen ist ein Pflanzabstand von
mind. 10 m einzuhalten, sowie Strauchgruppen gemal der Artenliste B) ,Straucher” zu ent-
wickeln. Die Art und Mindestpflanzqualitat wird entsprechend den Vorgaben in der Artenliste
festgesetzt. Die Standorte sind freiwdhlbar.

Die Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern zu
entwickeln.

Die grinordnerischen MalRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen. Die PflanzmaRnahmen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehoélze sind spatestens in der folgenden Ve-
getationsperiode zu ersetzen.

A.8.9.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Es besteht ein Gesamtausgleichsbedarf von 14.482 Wertpunkten, um den Eingriff der vorlie-
genden Planung auszugleichen.

A.8.9.4 Griunordnerische Hinweise

Allgemein

Rodungen von Geholzen dirfen ausschliellich im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
28. Februar vorgenommen werden.

Die gemal Satzung erforderlichen PflanzmafRnahmen sind mit Angabe der Pflanzqualitat in
den jeweiligen Antragsunterlagen nachzuweisen.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125, ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im N&herungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
-Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® der For-
schungsgesellschaft fur Strallenbau und verkehrswese, Ausgabe 1989 zu beachten.

Beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern zu angrenzenden, landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen in Ortsrandbereichen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande ge-
mald AGBGB Art. 47 — 50 einzuhalten.
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Bodenschutz

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstigen Vorgaben zum Schutz von Bo-
den nach DIN 19731 und 88 6 - 8 BBodSchV ist zu achten. Auf eine bodenschonende Aus-
fuhrung der Bauarbeiten, unter Zuhilfenahme von giltigen Regelwerken und Normen, ist zu
achten.

A.8.9.5 Artenliste

A) Baume

(Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen; Stammumfang: 14-16 cm)
Acer campestre ,Elsrijk* Feld-Ahorn Sorte ,Elsrijk”

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

B) Straucher

(Mindestpflanzqualitat: autochthones Pflanzgut, mindestens 2x verpflanzt; Mindestgrofie: 60-
100 cm)

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea

Gewdhnliche Berberitze
Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Weil3dorn

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball

A.8.10 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Moglichkeiten der Ver-
meidung zu prufen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2021, Mldnchen) herausgegeben, der
den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und rechtlich

Markt Marktleugast

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel an der Miinchberger Stra3e", Vorentwurf vom
24.06.2024

Begrundung mit Umweltbericht 18/48



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist
Grundlage fur die hier erarbeitete Bewertung.

Die ausfuhrliche Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichs erfolgt im Rahmen des Um-
weltberichtes. Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist ein Aus-
gleich in H6he von 14.669 Wertpunkten erforderlich. Der komplette Ausgleich findet extern
auf Teilflachen der Grundstiicke Flst.-Nrn. 619, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 629 und
631, alle Gemarkung Marktleugast statt. Die geplante Ausgleichsflache befindet sich 550 m
vom Geltungsbereich entfernt in siidstidostlicher Richtung, im Talraum des Leugastbaches.

Abbildung 4: Darstellung der Ausgleichsflache (in rot); Quelle: Gemeinde Marktleugast;

Die Flache hat eine Grof3e von ca. 3.036 gm und wird derzeit als Intensivgriinland genutzt.
Nachfolgende Tabelle zeigt den Ausgangszustand und das Entwicklungsziel der Ausgleichs-
flache.
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Tabelle 1: Ausgangszustand und Entwicklungsziel naturschutzfachlicher Ausgleich

Ausgangszustand nach BNT-

Liste Prognosezustand nach BNT-Liste Ausgleichsmafnahme
<
= k- e
= H g f
2 &p g £ 2
£ = 5 2 =
£ g £ 2 3
= -] -
S E -E 7 ¥
= Code Bezeichnung Code Bezeichnung o Fliche a o = E_
Streuohstbestdnde im Komplex mit
1 A1l Griinland, intensiv genutzt  B431 intensiv bis extensiv genutztem 8 3036 5 0 15.180
Griinland, junge Aushildung
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 15.180
Bilanzierung

Entwicklungsziel ist ein Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem
Grlnland, da die Flache neu entwickelt wird, wird hier die junge Ausbildung mit 8 Wertpunk-
ten zu Grunde gelegt. Dementsprechend ergibt sich eine Aufwertung um 5 Wertpunkte. Bei
einer Flache von 3.036 m2 entspricht dies 15.180 Wertpunkten. Fur die Kompensation werden
14.669 Wertpunkte bendtigt.

Damit wird der erforderliche Ausgleich vollstandig auf der externen Flache erbracht.

A.8.11 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.8.11.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist ausschlief3lich tUber die westlich am Plangebiet verlaufende JahnstralRe
erschlossen. Diese bietet innerhalb von 40 m eine Anbindung an die Miinchberger Stral3e (B
289), welche das Siedlungsgebiet in Ost-West-Richtung durchlauft.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Baugrundstiicken zur Bundesstral3e B 289
(Minchberger Straf3e) sind nicht zulassig.

Der Bestand und Betrieb vorhandener Telekommunikationslinien missen gewahrleistet blei-
ben. Ggf. erforderliche Anderungen sind mit dem jeweiligen Leitungstrager abzustimmen.

A.8.11.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Giber einen Anschluss an das Versorgungssystem der Gemeinde
sowie in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen.

A.8.11.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber einen Anschluss an das Versorgungssystem der Ge-
meinde sowie in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen.
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A.8.11.4 Abwasserbeseitigung, Entwésserung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Baugrundgutachten erstellt, das
auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens untersucht: Baugrundgutachten vom
03.06.2024, k2p umwelt-geologie GmbH, Sachsenbrunn. GeméalR gutachterlicher Betrach-
tung erlauben die Bodenverhéltnisse keine Versickerung.

Das auf den privaten Grundstticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist in die festge-
setzten Regenriickhaltebecken bzw. Regenwassermulden einzuleiten, nach Mdglichkeit zu
versickern sowie dariiber hinaus gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal einzulei-
ten. Oberflachenwasser von privaten Grundstiicken darf der Bundesstra3e B 289 (Munch-
berger Stral3e) sowie der Jahnstral3e nicht direkt zugefiihrt werden. Eine direkte Einleitung in
den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser ist ein Bereich im Westen des Plangebiets
zwischen JahnstralRe und Stellplatzanlage vorgesehen. Er weist eine Gré3e von ca. 400 m2
Flache auf und liegt sidlich der vorgesehenen Stellplatze. Die erforderlichen Dimensionen
der Regenriickhalteanlage werden im weiteren Verfahrensverlauf erganzt bzw. diese in der
Planzeichnung festgesetzt.

Stellplatze sind mit Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Drainpflaster auszubilden.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagsfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelte, Niederschlagswasser ins Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatter
M 153 in Verbindung mit den Arbeitsblattern DWA-A 102-1 und 102-2 sowie Arbeitsblatt
A 138, jeweils in der zum Zeitpunkt der Antragsstellung aktuellen Fassung, zu bemessen.

A.8.11.5 Stellplatze

Innerhalb des Plangebietes sind mind. 60 Stellplatze fir KfZ sowie mind. 7 Fahrradstellplatze
herzustellen.

A.8.12 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet 7.661 m2 100 %
Flache gesamt 7.661 m2 100 %
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A.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbotszone entsprechend des 8§ 9 Bundesfernstralengesetzes (FStrG)

Das Plangebiet befindet sich zu Teilen innerhalb der Anbauverbotszone der Bundestral3e
289 (Munchberger StralRe). Gemal 8 9 Abs. 1 und Abs. 2 FStrG muss der Abstand baulicher
Anlagen vom nachstgelegenen Fahrbahnrand im Bereich der Anbauverbotszone 20 m betra-
gen. In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Bayreuth wird die Anbauverbotszone auf
15 m reduziert. Die Errichtung des geplanten Werbepylons, von erforderlichen Larmschutz-
anlagen sowie von Stellplatzen innerhalb der Anbauverbotszone ist zulassig, sofern die Park-
platze bei einem mdglichen Ausbau der Bundesstral3e, auf Kosten des Antragstellers, ersatz-
los zurtickgebaut werden und der Betrieb des Lebensmittelmarktes auch im Falle eines Stra-
Benausbaus gewahrleistet bleiben kann.

A.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Wird im weiteren Verfahrensverlauf erganzt!
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Im Osten von Marktleugast besteht die Bestrebung eine bisher Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzte Flache neu zu entwickeln. Das Plangebiet grenzt direkt an das bestehende
Siedlungsgebiet des Hauptorts Marktleugast an und soll zuklnftig einer gewerblichen Nut-
zung zugefuhrt werden. Auf das etwa 0,77 ha grof3e Grundstiick soll sich ein Lebensmittel-
markt ansiedeln.

Der Markt Marktleugast méchte somit dem bestehenden Bedarf nach Lebensmitteleinzelhan-
del nachgehen und damit die wohnortnahe Daseinsvorsorge sichern. Durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel an der Miinchberger
Straf3e" mit integriertem Griinordnungsplan soll zudem die stadtebauliche Ordnung zuklnftig
gesichert werden.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel
an der MlUnchberger Straf3e" mochte der Markt Marktleugast die Entwicklung des Gemeinde-
gebiets zukunftsfahig fordern.

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes durch den Vorhabentrager PREBAG Im-
mobilien 21 GmbH & Co. KG soll die Nahversorgung vor Ort gesichert werden. Die Verortung
an der Miinchberger Stral3e ermdglich nicht nur eine wohnortnahe Erreichbarkeit fur die Ein-
wohner und Einwohnerinnen des Hauptorts Marktleugast, sondern ebenso eine gute Anbin-
dung fur die umliegenden Ortschaften.

Innerhalb des Vorhabengebiets ist insgesamt ein Gebaudekoérper geplant, dieser stellt den
Lebensmittelmarkt dar. Der Markt nimmt im insgesamt etwa 7.661 m2 gro3en Grundstlck
insgesamt eine Flache von ca. 1.686 m? ein, wovon die Verkaufsflache des Marktes ca.
1.076 m2 betragt. Der Gebaudekdrper soll im dstlichen Teilbereich des Plangebiets angesie-
delt werden, die Stellplatze befinden sich westlich davon. Die Ein- und Ausfahrt zum Plange-
biet ist an der Jahnstralie vorgesehen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet
Einzelhandel an der Miinchberger Stral3e" mit integriertem Griinordnungsplan beinhaltet das
Grundsttick Flst.-Nr. 531 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flst.-Nrn. 526 und 529, jeweils
Gemarkung Marktleugast. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt etwa
7.661 m2,

Zur Minimierung der entstehenden Eingriffe sind die Malinahmen der Grinordnung, zu rea-
lisieren (s. Kap. A.9.7).

Fur den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB durchzuftihren und
ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB zu erstellen.
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B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berlicksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefihrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermaf3en beriicksichtigt:

= BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), 8§ 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und 8 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

- Prufung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht

- Dokumentation mdglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fur die gemeindliche Abwagung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MaRnahmen fir den Ausgleich

=  BNatSchG

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), 88 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), 8 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)

sowie

BayNatSchG

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

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

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

- Flachen mit hdherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Malf3e in Anspruch genommen

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

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

- Wabhl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu groRReren
Stral3en oder Anlagen, die Gerédusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Ver&nderungen der nattrlichen
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Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ru3, Staub, Gase, Aero-
sole, Dampfe oder Geruchsstoffe verursachen

= BBodSchG
insb. 88 4-10 (Grundséatze und Pflichten zur Vermeidung schéadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- Vermeidungsmaflnahmen, um schédliche Bodenveréanderungen zu minimieren, z.B.
Begrinung nicht tberbauter Grundstucksflachen und Gehdlzpflanzungen

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

- Wabhl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden kénnen

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

= BayDschG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebie-
tes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Natura-2000-Gebiete.
Der Vorhabenraum liegt auRerhalb von Bereichen, die im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem nachstgelegenen FFH-Gebiet ,Feuchtgebiet mit Vermoorungen sidlich Ho-
henberg” (#5835-371) stehen. Das FFH-Gebiet befindet sich in ca. 2 km Entfernung. Dem-
nach besteht keine Betroffenheit.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (88 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) sowie gesetzlich geschiitzte und/oder
amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im rAumlich-funktionalen Umfeld des Plangebie-
tes und werden daher durch die Planung nicht berthrt.
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B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Oberfranken Ost (5)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Oberfranken
Ost (5) sind ausfuhrlich in der stadtebaulichen Begriindung (siehe Kap. A.7.1.1, A.7.1.2) be-
schrieben und werden mit der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet befindet sich in etwa 1,3 km Entfernung stidwestlich.

Ose

Modesberg

56 Kuc:mum
Marktleugast
Westsirabe, K
b 1 hg Lot
{v\\\\«\\w wer Strape 289 =
’stra:
Tannsflur
A Goldbihl
X .
~ K X X
X X' X X
K XX X X

X
X
X

X X
‘ x x x x ) %.ﬂarncnwe\heé
X X

K X X X wdoned

Abbildung 5: Landschaftliches Vorbehaltsgebiet; Quelle: Bayern-Atlas 04/2024
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B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Der Markt Marktleugast verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. In diesem
wird der gegenstandliche Planbereich als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Entwicklung
des angestrebten Bebauungsplanes aus den Darstellungen des FNP ist daher nicht moglich.
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich. Diese erfolgt nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes

Die Flache ist derzeit ausschlief3lich landwirtschaftlich genutzt. AuBer einem Wirtschaftsweg
und intensiv bewirtschafteten Acker- sowie Griinflachen sind keine weiteren Elemente vor-
handen, die Flache ist strukturarm und ausgeraumt.

B.2.1 Schutzgut Flache

Die Bundesregierung hat im Jahr 2016 in der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt,
dass die Inanspruchnahme zusétzlicher Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke bis zum
Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll.
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Nach Angaben des Bay. Umweltministeriums betragt der aktuelle Flachenverbrauch in Bay-
ern 10 ha pro Tag (2018) oder etwa 2,8 m2 pro Einwohner und Jahr. Die Entwicklung der
Siedlungs- und Verkehrsflachen verlauft damit deutlich dynamischer als die Einwohnerent-
wicklung.

Die Flache des Marktes Marktleugast betragt etwa 3387 ha. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 0,76 ha. Derzeit sind im Planungsgebiet keine Versiegelungen vorhan-
den, da es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen, sowie einen befestigten Wirtschafts-
weg handelt.

Bezuglich Funktion und Wertigkeit der Flache fir die einzelnen Schutzgter siehe nachfol-
gende Kapitel.

B.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Planungsgebiet wachsen derzeit Feldfriichte als Monokultur. Fragmentarisch kénnen au-
Rerdem Ackerwildkrauter vorkommen, insbesondere in den Randbereichen. Das Plangebiet
verfligt somit Uber eine artenarme Vegetation, die stark durch die anthropogene Nutzung
gepragt ist.

Fur die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen
liegen derzeit keine detaillierten faunistischen Hinweise vor.

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen typischer, heimischer Tiere der Feldflur wahrschein-
lich. Dazu zahlen beispielsweise Rehe, Flichse, verschiedene Greifvogel und Marderarten,
Ringeltauben, Krdhen sowie Feld- und Wihimause. Das Vorkommen seltener Arten, wie z.B.
dem Feldhasen, ist nicht vollig ausgeschlossen.

Es handelt sich um Lebensraume, die im Markt Marktleugast sehr haufig anzutreffen sind.
Das unmittelbare, siidliche und 6stliche Umfeld des Planungsgebietes ist ebenfalls durch
diese Habitate gepragt.

Der Vorhabenraum wird von mehreren Seiten von bestehenden Siedlungsgebieten, Gebau-
den und StralRen begrenzt. Daher ist vorwiegend mit dem Vorkommen von Ubiquisten und
Kulturfolgern zu rechnen. Dartber hinaus kénnen typische, heimische Tiere der Feldflur, wie
beispielsweise Flichse, verschiedene Greifvogel, Krahen sowie Feld- und Wilhimause, im
Untersuchungsgebiet vorkommen.

Durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsgebieten, zur Straf3e und zur Bahnlinie bestehen
Vorbelastungen fir das Schutzgut. Aufgrund der VerkehrsstraRen kommt es zu Stérungen in
Form von Larm, Vibrationen und Schadstoffeintragen, die sich auf die Tier- und Pflanzenwelt
im Vorhabenraum auswirken kénnen. Zudem wird die Flora und Fauna im Planungsgebiet
durch den Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschatftlichen
Nutzung bereits beeintrachtigt.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.
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B.2.3 Schutzgut Boden

Beim Ausgangsgestein handelt es sich um ,,Obere Hornblende-Bandergneise“ und ,Untere
Hornblende-Béndergneise, Muskovit- bis Muskovit-Biotit-Gneise“ der Gruppe der Hangend-
serien und der Supergruppe der Minchberger Masse, sowie FlieRerden des Pleistzozans.
Als Bodentyp herrscht im Planungsgebiet der Bodentyp 734 ,fast ausschlieBlich Braunerde
aus (Kryo-)Grussand vor.

Der Boden ist durch die land- und forstwirtschaftliche Nutzung vorbelastet. Beispielsweise
fuhrt das Befahren mit schwerem Gerat zu Verdichtungen. Auch der Einsatz von Diinger und
Pestiziden wirkt sich auf den Bodenhaushalt aus. Es ist davon auszugehen, dass die Boden-
funktionen durch die intensive Bewirtschaftung teilweise eingeschrankt sind.

Weiterhin kommt es zu Schadstoffemissionen (Reifenabrieb, Streusalz, etc.) durch den Ver-
kehr auf den benachbarten Verkehrsflachen, die in das Planungsgebiet eingetragen werden.
Zudem kann das im Winter auf den umliegenden Straf3en verteilte Streusalz, z. B. tber
Sprihnebel, in das Planungsgebiet eingetragen werden.

Fur weiterreichende Informationen liegt ein Baugrundgutachten (Stand 06.03.2024 der k2p
umwelt-geologie GmbH) vor.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.4 Schutzgut Wasser

Im Vorhabenraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Da sich das Planungsgebiet
nicht im Naherungsbereich eines FlieRgewdassers befindet, kann davon ausgegangen wer-
den, dass das Grundwasser nicht oberflachennah ansteht. Im Plangebiet befinden sich weder
Flie3- noch Stillgewéasser. Zum Grundwasserflurabstand liegen keine Informationen vor. Das
Trinkwasserschutzgebiet ,Marktleugast® liegt etwa 1000 m sudostlich des Geltungsberei-
ches.

Durch den Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung kann es zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Von den angrenzen-
den StralRen kann das im Winter verteilte Streusalz z. B. Gber Spriihnebel in den Vorhaben-
raum eingetragen werden.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdricklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu berilicksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kénnen friihzeitig geeignete MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Aufgrund der geringen Gré3e des Planungsraumes ist dieser fur die Kalt- und Frischluftpro-
duktion kaum von Bedeutung. // Uber den groRen, vegetationsbedeckten Ackerflachen kann
sich zwar Kaltluft bilden, diese kann jedoch aufgrund der geringen Gelandeneigung kaum in
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thermisch belastete Siedlungsgebiete abflieBen. Fur die Frischluftproduktion spielen die
Ackerflachen im Vorhabenraum kaum eine Rolle.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporéaren Eintrag von Staub sowie Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Nahe zur Miinchberger Stral3e (B289) sind lufthygienische Vorbelastungen im Pla-
nungsgebiet vorhanden.

Das Planungsgebiet ist fiir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Gelande ist flach und nur sehr leicht nach Stdosten geneigt. Die Freiflache innerhalb
des Vorhabenraums wird durch keine landschaftlich reizvollen Strukturen wie Baume oder
Hecken bereichert. Die Ackerflache wirkt landschaftlich ausgerdumt. Auch im Umfeld sind
nur sehr wenige Gehdlze vorhanden.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden und Westen durch Siedlungsgebiete gekenn-
zeichnet. Nach Osten schlie3en sich offene landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die in
500m Entfernung durch einige Fischteiche und umliegende Gehdolzstreifen aufgelockert wer-
den. Im Siden finden sich weitere Ackerflachen sowie landwirtschaftliche Au3enbereichsbe-
bauung, nach etwa 400m folgen auch bewaldete Bereiche.

Eine Vorbelastung besteht durch die Minchberger Stral3e (B289) sowie die angrenzenden
Siedlungsbereiche

Das Planungsgebiet ist flr das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:

= Objekte mit Bedeutung fur das kulturelle Erbe,
= Landwirtschaft und Forstwirtschaft,
= sonstige Sachgiter (z. B. Jagd).

Als Kulturguter werden nach 8 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG)
denkmalgeschitzte bauliche Anlagen, Griinanlagen und Wasseranlagen behandelt. Gemarf3
8§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschitzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Fur
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fur
Denkmalpflege verwendet.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. AuRerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt. Das nachste gelegene Bodendenkmal ,Untertagige Teile der frih-
neuzeitlichen St. Bartholom&us Kirche in Marktleugast, Fundamente eines Vorgangerbaus
und Koérpergraber der frihen Neuzeit sowie vermutlich Fundamente eines abgegangenen
Adelssitzes des Mittelalters und der Neuzeit” (D-4-5835-0002) befindet sich etwa 400m
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nordwestlich. Des Weiteren finden sich Baudenkmaler, ab 350m Entfernung, im Ortskern von
Marktleugast.

Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fir das Schutzgut auf.

B.2.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Fur die landschaftsbezogene Erholung sind der Vorhabenraum selbst sowie das Umfeld nicht
geeignet. Es befinden sich keine Erholungseinrichtungen im Geltungsbereich. Die Flachen
werden offenkundig nur im Bereich der umlaufenden Wege oder Stral3en flir Spaziergange
etc. genutzt. Vorbelastungen bestehen durch den Eintrag von Staub-, Larm- und Luftschad-
stoff- sowie eventuell Geruchsemissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der umlie-
genden Flachen sowie dem Verkehr auf der Miinchberger Straf3e (B289).

Der Vorhabenraum ist flr das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.9 Wechselwirkungen

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

B.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfih-
rung der Planung

B.3.1 Wirkfaktoren

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

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

= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschliel3lich Ab-
rissarbeiten

= Nutzung naturlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Res-
sourcen zu berticksichtigen ist

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

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

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfélle oder Katastrophen)
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=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
riicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mdgliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung nattrlicher Ressour-
cen

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

=  eingesetzte Techniken und Stoffe

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

B.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Von den 7.661 m?, die der Geltungsbereich umfasst, sind kiinftig 1.796 m? bebaute Flache
sowie 3.138 m? befestigte Flache fur Stellplatze und Verkehrsflache geplant.

Die restlichen Bereiche bleiben unversiegelt und werden als Flache fur Pflanzungen und zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers genutzt. Sie sind entsprechend der Festsetzungen
der Grinordnung zu bepflanzen.

Die Flachenversiegelung verursacht verschiedene Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die
in den nachfolgenden Kapiteln beim jeweiligen Schutzgut erlautert werden.

B.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kiinftig tberbauten Bereichen voll-
standig verloren. Der Verlust der vorhandenen Biotope durch die Nutzung als Sondergebiet
wird im Zuge der Kompensationsmalinahmen auf einer externen Flache ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen beseitigt. Die vorkommenden
Arten finden jedoch in der Umgebung Ersatzlebensrdume.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder -beeintréachtigungen von Tier-
lebensrdumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Storeffekte auf die Fauna
einwirken. Zudem kann sich die Stral3en-/Gebaudebeleuchtung auf die Tierwelt, wie bei-
spielsweise nachtaktive Fluginsekten und Voégel, auswirken.

Die dauerhafte Durchgriinung des Sondergebietes bewirkt eine Minderung der Eingriffe fir
das Schutzgut.Es ist davon auszugehen, dass kiinftig vorwiegend Kulturfolger und Ubiquis-
ten auf den Flachen leben werden.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird derzeit durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im wei-
teren Verfahrensverlauf erganzt.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.
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B.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von
4.934 m2 in Anspruch genommen, der in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierle-
bensraum, Produktionsgrundlage, fur die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die
Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer Grundflachenzahl von 0,7 ist der Versiege-
lungsgrad als hoch anzusprechen. Die beanspruchten Boden sind durch die derzeitige land-
wirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen uberpragt.

Waéhrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieRung erfor-
derlichen Verkehrsflachen und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leistungs-
einbulRen flr den Naturhaushalt gegeben.

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

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

B.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fir das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fihrt aul3erdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenriickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

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

Entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswas-
ser innerhalb des Planungsgebietes zurtickzuhalten, wodurch die Auswirkungen auf das
Schutzgut reduziert werden. Dadurch kann der Niederschlagswasserabfluss verringert wer-
den, um Hochwasserspitzen in den Vorflutern zu vermindern.

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

B.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

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

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

Da es sich um keine fur die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut nicht zu erwarten.
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Die Uberbauung von bisher unversiegelten Flachen verstarkt die ohnehin ablaufenden Ver-
anderungen durch den Klimawandel. Es kommt zu einer starkeren Erwarmung der Luft Gber
versiegelten Flachen, einer verminderten Abkihlung durch Verdunstungsvorgange und zu
einer Verringerten Bindung von Luftverunreinigungen durch eine Vegetationsbedeckung.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die ungtinstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kénnen, wie die Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Anpflan-
zung von Baumen sowie Gehdlzen.

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

B.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet wird einen Teilbereich des Ortsrandes von Marktleugast bilden. Der bisherige
Ortsrand ist teilweise durch Hausgarten, teilweise aber auch bereits durch eine Tank-
stelle/lKFZ-Handel sowie einen bestehenden Getrankemarkt gepragt. Kinftig wird die neu
entstehende Bebauung den Anblick der Ortschaft von der Landschaft aus kennzeichnen, wo-
bei die Einsehbarkeit durch Baumpflanzungen eingeschréankt wird.

Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die fir das Landschaftserleben von wesentlicher
Bedeutung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn
es durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer deutlichen Verénderung des Land-
schaftsbildes kommt.

Durch Umsetzung der griinordnerischen Mafinahmen wird sichergestellt, dass das Sonder-
gebiet eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgrinung erfahrt (Pflan-
zung standortgerechter Baume und Straucher, Anlage von Pflanzungsflachen).

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

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

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

Risiken fUr das kulturelle Erbe kénnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

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

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut.

B.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der ErschlielBung und Bebauung des Geltungsbereiches kénnen voribergehende
Larm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch tem-
poréren, zusatzlichen Verkehr auftreten.
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Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende LArmemissionen werden durch den ge-
ringfligig erhéhten An- und Abfahrtsverkehr auftreten. Das vermehrte Verkehrsaufkommen
verursacht auRerdem Luftschadstoffemissionen.

Es befinden sich keine Spielplatze oder Erholungseinrichtungen oder geeignete Erholungs-
bereiche im Umfeld des Geltungsbereichs.

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

B.3.10  Wechselwirkungen

Den grof3ten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschatft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzgiter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.
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Mdogliche Wechselbeziehungen der Schutzglter
infolge der Bodenversiegelung

Kultur- und Sachgtiter

Mensch und seine

| Gesundheit Boden

Klima und Lufthygiene

Grundwasser und
Oberflachenwasser

Verlust der értlichen Artenvielfalt
Verlust von Trittsteinbiotopen

Tiere und Pflanzen | Landschaft

Abbildung 6: Auswirkungen von Bodenversiegelung auf die Schutzgtiter und deren Wechselwirkungen
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B.3.11 Belange des technischen Umweltschutzes
Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der giltigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringfiigige Erh6hung von Luftschadstoffemissionen durch den Liefer- sowie Kfz-Ver-
kehr lasst sich nicht vermeiden.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

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

Unbelastetes Niederschlagswasser wird vor Ort zuriickgehalten und verzégert in den Misch-
wasserkanal abgeleitet, da eine Versickerung laut Bodengutachten nicht moglich erscheint.
Schmutzwasser werden der gemeindlichen Kanalisation zugefihrt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Das Plangebiet verfiigt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von ##
h/Jahr Gber sehr gilinstige Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie.! Die Errich-
tung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemafR Bebauungsplan mdglich.

Auch die Anlage von Erdwarmesonden ist aus geologischer Sicht mdglich (vgl. Energieatlas
Bayern) und wird durch den Bebauungsplan nicht eingeschrank.

Durch die unter Punkt ,Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdglichen Luftquali-
tat“ genannten Vorkehrungen wird auch die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sichergestellt.

B.3.12  Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenbereiche oder Wassersensibler Bereiche. Da
das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden soll, entsteht keine wachsende Anfallig-
keit hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.

Das Marktgebiet Marktleugast gehort zu keiner Erdbebenzone?, d.h. die Anfalligkeit gegen-
Uber dadurch bedingten Unféallen oder Katastrophen ist auf3erst gering.

! Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie.
Globalstrahlung — Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-
crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 11.12.18]

2 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-
nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: ]
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B.3.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

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

B.4 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fuhrung der Planung

Wiurde die Planung nicht durchgefiihrt werden, ist die Fortfihrung der bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wirde
sich wie bisher auf die Schutzgtter auswirken.

Bei dauerhafter Nutzungsaufgabe wirde sich wahrscheinlich nach dem Ablauf verschiedener
Sukzessionsstadien als Klimax Gesellschaft ein geschlossener (Buchen-)Wald entwickeln.
Mdglich ist auRerdem eine Nutzungsaufgabe, bei der sich in den Offenlandbereichen zu-
nachst eine Ruderalflur entwickelt, die im Laufe der Zeit verbuscht und sich letztendlich bei
anhaltender Flachenstilllegung zu einem Wald entwickelt. Die Flachen wiirden sich in Abhan-
gigkeit von den Einflissen aus der Umgebung, wie beispielsweise Diinger- und Pestizidein-
trage von benachbarten Ackern, zu extensiven Biotopen entwickeln, die Lebens- und Riick-
zugsraume fur eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten darstellen wirden. Entsprechend
der Potenziellen Natirlichen Vegetation ist ohne direkte und indirekte Eingriffe des Menschen
die Entwicklung eines Buchenwaldes wahrscheinlich.

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

B.5 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

B.5.1 Maflnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an die bestehende Ortsrandlage in Nachbarschaft zu einem Getrankemarkt
und einer Tankstelle / KFZ-Handel. Das Gebiet kann gut erschlossen werden.

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

Tabelle 3: MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Flache = sparsamer Gebrauch der Flache // verdichtete und somit flachenspa-
rende Bauweise

Tiere / Pflanzen / 1. Eingrinung und Durchgriinung des Baugebietes/Pflanzung von einhei-
biologische Vielfalt mischen Geholzen (11 Baume, Strauchgruppen)
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Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
Durchlassigkeit der Siedlungsréander zur freien Landschaft

P wnN

Boden = Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter
Bodenveranderungen

= Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

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

= Verwendung versickerungsfahiger Belage auf Stellplatzen

Wasser = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
= Verzogerung und Rickhaltung des Niederschlagswassers
= groRtmaogliche Niederschlagsversickerung/ Verwendung versickerungs-
fahiger Belage
= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Be-
wegung

Luft / Klima = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
= Anpflanzen von Gehdlzstrukturen

Landschaft = Eingriinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachgiter = Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher
Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)

Mensch und = Einhaltung von Grenzwerten bezuglich der La&rmemissionen
sBeln?Ilfaesundhe|t/ = Eingriinung und Durchgriinung des Planungsgebiets
evolkerung = Verwendung von Larm- und schadstoffarmen Baumaschinen

B.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

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

B.5.2.1 Bewertung des Bestandes
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 7.661 mz2.

Kein Ausgleichsbedarf besteht fur die dstliche Teilflache des Feldweges von 308 m2, da auf
dieser Flache keinerlei temporére oder dauerhafte Veranderung stattfindet und dieser Be-
reich unverandert bleibt.

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

Der weitaus grof3te Teil des Untersuchungsraumes wird derzeit als intensive Ackerflache ge-
nutzt, ein kleinerer Teil im Osten, nordlich an den Feldweg angrenzend, auch als intensives
Grinland. Der befestigte Wirtschaftsweg stellt den dritten BNT im Untersuchungsraum dar.

Tabelle 4: Eingriff- und Ausgleichskalkulation nach ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”

. . Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
2
Bezeichnung AL (wp) griffsfaktor bedarf (WP)
A1l Acker, intensiv genutzt 6.509 0,7 13.669
G11 Griinland, intensiv genutzt 685 0,7 1.439
V32 Wirtschaftsweg, befestigt 159 0,7 334
Summe
7.353 15.441
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Stellplatze werden mit Drainpflaster oder Ra-
sengittersteinen belegt

Festsetzung im BP aufgrund § 9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Pflanzung von 11 Baumen und zusatzlichen
Strauchgruppen

Festsetzung im BP aufgrund § 9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Summe (max. 20%)

5%

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

14.669
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Geltungsbereich

A11 - Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation

V32 - Wirschaftswege befestigt

V32 - ohne Veranderung durch Vorhaben

Legende
- G11 - Intensivgruniand (genutzt)

Flurstucke mit Flurstucksnummer

Abbildung 7: BNT im Geltungsbereich (ohne Maf3stab); Plangrundlage: Digitales Orthophoto, © Bay. Vermes-
sungsverwaltung, 2024

Gebiete mit einer hohen Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild sind vom Vorha-
ben nicht betroffen.

B.5.2.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Entsprechend des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft® (Bayerisches
Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) erfolgen die Bewertungen der BNT
pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der betroffenen Biotop- und Nut-
zungstypengruppen:

=  BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung gem. Biotopwertliste werden mit 0 WP be-
wertet.

= BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste (1 — 5
WP) werden pauschal mit 3 WP bewertet

Die Zuordnung des jeweils zutreffenden Kompensationsfaktors erfolgt unter Bericksichti-
gung der in der Planung vorgesehenen GRZ.
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Im Geltungsbereich sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

= Stellplatze fur Fahrzeuge werden mit Drainpflaster oder Rasengittersteinen
belegt

= Neupflanzung von 11 Baumen und zuséatzlichen Strauchgruppen
Der Planungsfaktor wird durch obige Maflinahmen auf 5 % festgelegt.

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist ein Gesamtausgleich von
14.669 Wertpunkten erforderlich.
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B.5.2.3 Ausgleichsflachen und -mafinahmen

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist ein Ausgleich in Héhe von
14.669 Wertpunkten erforderlich. Der komplette Ausgleich findet extern auf Teilstlicken der
Flurstiicke 619, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 629 und 631, alle Gemarkung Markt-
leugast statt. Die geplante Ausgleichsflache befindet sich 550m vom Geltungsbereich ent-
fernt in sidsudostlicher Richtung, im Talraum des Leugastbaches.

Abbildung 8: Darstellung der Ausgleichsflache (in rot); Quelle: Gemeinde Marktleugast;

Die Flache hat eine GréRRe von ca. 3036 gm und wird derzeit als Intensivgriinland genutzt.
Nachfolgende Tabelle zeigt den Ausgangszustand und das Entwicklungsziel der Ausgleichs-
flache.
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Tabelle 5: Ausgangszustand und Entwicklungsziel naturschutzfachlicher Ausgleich

Ausgangszustand nach BNT-

Liste Prognosezustand nach BNT-Liste Ausgleichsmafnahme
5

= k- e

5 g i E

£ F == =

£ 2 E T %
g g -.E 5 ®E
= Code Bezeichnung Code Bezeichnung o Fliche a o = E_

Streuohstbestdnde im Komplex mit
1 A1l Griinland, intensiv genutzt  B431 intensiv bis extensiv genutztem 8 3036 5 0 15.180
Griinland, junge Aushildung

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 15.180

Bilanzierung

Entwicklungsziel ist ein Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem
Grlnland, da die Flache neu entwickelt wird, wird hier die junge Ausbildung mit 8 Wertpunk-
ten zu Grunde gelegt. Dementsprechend ergibt sich eine Aufwertung um 5 Wertpunkte. Bei
einer Flache von 3.036 m2 entspricht dies 15.180 Wertpunkten. Fur die Kompensation werden
14.669 Wertpunkte bendtigt.

Damit wird der erforderliche Ausgleich vollstandig auf der externen Flache erbracht.

B.5.3 Artenschutzrechtliche ErsatzmalRnahmen

Ein saP-Gutachten wird erstellt, liegt derzeit jedoch noch nicht abschlieRend vor.

B.6 Alternative Planungsmaglichkeiten

Ziel des Bebauungsplans ist das Errichten und Betreiben eines Lebensmittelmarktes. Im In-
nenbereich fehlen geeignete Flachen fir das Vorhaben aufgrund der nétigen FlachengroRRe.
Direkte Nahe zum bestehenden Siedlungsgebiet sowie eine gute Anbindung an den Uberdort-
lichen Verkehr sind aus Griinden der Nahversorgung und Erreichbarkeit jedoch notwendig,
so verbleiben als sinnvolle Standorte lediglich die Ortsrandlagen an geeigneten Verkehrstras-
sen. Dies schrénkt die Standortwahl im Marktgebiet Marktleugast bereits deutlich ein. Samt-
liche mdglichen Alternativstandorte erscheinen weniger oder héchstens gleichwertig geeig-
net.

B.7 Zusatzliche Angaben

B.7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Priffaktoren fur die Schutzgiter.

Tabelle 6: Priffaktoren fur die Schutzgiter

Schutzgut zu prufende Inhalte

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen
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= Vorkommen und Betroffenheit von geschuitzten Tier- und Pflanzen-
arten,

= Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintrachtigung

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt

»= Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schitzenswerter Bo-
den

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

= Baugrundeignung

= Versiegelungsgrad

» Vorhandensein von Altlasten

= Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrége

Boden

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

» Einflusse auf Grundwasserneubildung

= Schadstoffeintrage

Wasser

= Emissionen, Luftqualitat

= Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
= Einflusse auf Mikroklima

Luft / Klima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft = Betroffenheit von fiir das Landschaftserleben bedeutsamen Fla-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter = Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern
= Larm- und Geruchsemissionen
Me_:nsch und . = Betroffenheit von fiir die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
seine Gesundheit / Be- en
volkerung 9

= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur

B.7.2 Geplante MaBnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe des Marktes Marktleugast, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um inshesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mal3nahmen nach § 1la
Absatz 3 Satz 4.

Die Ausfiihrung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men sollte vom Markt Marktleugast erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
bzw. Anlage der Gebaude bzw. Einrichtungen geprift werden. Das Monitoring zur Entwick-
lung der artenschutzrechtlichen Ersatzmal3hahme soll mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt werden.

B.7.3 Referenzliste mit Quellen

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

Markt Marktleugast

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel an der Miinchberger Stra3e", Vorentwurf vom
24.06.2024

Begrundung mit Umweltbericht 44/48



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Tabelle 7: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang

Quelle

Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt

Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
(LDBV) (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff:
15.05.24]

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online Vie-
wer). http:/ffisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 15.04.24]

Boden

Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema
Boden. http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html?lang=de [Zugriff: 15.04.24]

Wasser

LDBYV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff:
15.04.24]

LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Naturgefahren. http://www.umweltat-
las.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_naturgefahren_ftz/in-
dex.html?lang=de [Zugriff: 15.05.24]

Luft / Klima

Ortseinsicht am 27.06.18

LDBV (2012): BayernAtlas. Topographische Karte. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bglLayer=tk&catalogNo-
des=11,122 [Zugriff: 15.05.24]

Mensch und seine

LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bglLayer=atkis [Zugriff:
15.05.24]

LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Freizeit in Bayern. https://geopor-

CresmieleT tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNo-
des=11,122. [Zugriff: 15.05.24]
= schalltechnische Untersuchung
= OLDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
Landschaft ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff:
15.05.24]
Kultur- und = LDBV (2012): BayernAtlas Thema Planen und Bauen. https://geopor-

sonstige Sachguter

tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bglLayer=atkis&ca-
talogNodes=11,122 [Zugriff: 15.05.24]

sonstige Quellen

Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Energie und Technologie:
Energie-Atlas Bayern. Solarenergie. Globalstrahlung — Jahresmittel, Nut-
zungsmaoglichkeiten Erdwarmesonden. https://geoportal.bayern.de/ener-
gieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y Hw&wicket-crypt=HF5VeymM-
RVQ [Zugriff: 15.05.24]

Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.):
Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://www.gfz-pots-
dam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 15.05.24]
MEYNEN/SCHMIDTHUSEN, 1953 — 1962: (Hrsg.) (1953-62): Handbuch
der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands, Bd. 1-9. - Remagen, Bad
Godesberg (Bundesanstalt fur Landeskunde und Raumforschung, Selbst-
verlag)
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= SSYMANK, 1994: Neue Anforderungen im europaischen Naturschutz:
Das Schutzgebietssystem Natura 2000 und die FFH-Richtlinie der EU.-
Natur und Landschaft 69 (Heft 9): 395-406

B.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan des Marktes Marktleugast beschreibt und bewertet
gemal 88 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand des Planungsgebietes sowie die még-
lichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die Offentlichkeit
hieriiber und soll den betroffenen Burgern eine Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem
Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein kénnen.

Die Auswirkungen im Gesamten sind als gering zu betrachten.

Die Bodenversiegelung stellt den gro3ten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft
dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-
gen zueinander aus.

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes deutlich zu. Die
erforderlichen Erdbewegungen sind als mittel einzustufen. Die neu geschaffenen Pflanzun-
gen sowie die Entwicklung der ausgewiesenen Ausgleichsflachen erganzt durch weitere
Pflanzungen kdnnen die ungiinstigen Auswirkungen der Errichtung des Sondergebiets auf
die einzelnen Schutzgiter ausgleichen.

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch ein Malinahmenkonzept innerhalb des Geltungsbereiches und auf
einer externen Planungsflache ausgeglichen.
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C Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

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

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06. 2023 (GVBI.
S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs.
2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371) geandert.

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. | Nr. 153)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch zuletzt geandert durch die 88 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch
Art. 1 des Gesetzes vom 23.06.2023 (GVBI. S. 251).
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