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1.2

1.3

Einleitung

Planerfordernis

Die Gemeinde Pollenfeld befindet sich ndrdlich der Kreisstadt Eichstatt auf der Hoch-
flache des Frankischen Juras. Zu der Gemeinde gehért auch der aus einer dorflichen
Ansiedlung hervorgegangene Ortsteil Preith, der rund 900 Einwohner hat. Der Ortsteil
liegt zwischen dem Hauptort Pollenfeld und dem von der Gemeinde gemeinsam mit
der Stadt Eichstétt in den letzten Jahren entwickelten Gewerbegebiet Zachenacker /
Laften.

Das Haus der Freiwilligen Feuerwehr Preith befindet sich am Steigweg im Nordosten
von Preith. Das Haus ist technisch veraltet und fir die heutigen Anforderungen der
Feuerwehr inzwischen zu klein. Die Gemeinde Pollenfeld hat daher im Jahr 2025 ein
Grundsttck fur die Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses mit Gemeinschaftsraum
und ausreichend dimensionierten AulRenflachen erworben. Das Grundstiick liegt im
unbebauten Geldnde zwischen der Ortslage Preith und dem sudlich anschlieRenden
Siedlungsbereich mit Sportanlagen und dem Gewerbegebiet Zachenéacker / Liften.

Aufgrund seiner Lage zwischen zwei innerértlichen Hauptstral3en (Zachenweg und
Stadtweg) und der westlich an dem Grundstlick vorbeifilhrenden Staatsstral3e St 2225
besitzt der Standort fur die Freiwilige Feuerwehr eine ideale verkehrliche Lage. Mit
seiner GroRe von rund 6.500 gm bietet das Grundstick zudem Raum fiir die ergan-
zende Ansiedlung einer weiteren Gemeinbedarfseinrichtung. Dieses kann perspekti-
visch der Kindergarten von Preith sein, fur den aufgrund der steigenden Bevdlkerungs-
zahlen in absehbarer Zeit ebenfalls ein Neubau erforderlich wird.

Aus den Anforderungen der Freiwilligen Feuerwehr Preith und dem Platzbedarf fir so-
ziale Einrichtungen in Preith ergibt sich fiir die Gemeinde Pollenfeld gemafd § 1 Abs. 3
BauGB fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung das Erfordernis zur Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplans Preith Nr. 30 ,Gemeinbedarf am Zachenweg®.
Der Bebauungsplan bezieht Flachen im planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35
BauGB in die bauliche Nutzung ein. Ziel ist die Schaffung einer rdumlich zusammen-
hangenden und gut an den Verkehr angebundenen Gemeinbedarfsflache fiir den Be-
darf des Ortsteils Preith.

Plangebiet

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans liegt sidlich der Ortslage Preith. Es
grenzt im Norden an landwirtschaftliche Flache, im Osten an den Stadtweg, im Sitden
an das Sportgelande des DJK Preith und im Westen an den Zachenweg.

Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans den sid-
lichen Teil des bislang landwirtschaftlich genutzten Flurstiicks Nr. 354 in der Gemar-
kung Pollenfeld. Die tUberplante Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Pol-
lenfeld.

Insgesamt betragt die Flache des Plangebiets ca. 0,65 ha.

Planverfahren
Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungs-

plan nach § 30 Abs. 1 BauGB. Seine Aufstellung erfolgt im Regelverfahren nach 88 1-
4c und 8-10a BauGB mit frihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit (8 3 Abs. 1 BauGB)
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2.1

2.2

und der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) sowie Umwelt-
prifung (8 2 Abs. 4 BauGB) und Umweltbericht (§ 2a BauGB).

Ubergeordnete Planungen

Raumordnung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB muss der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung an-
gepasst sein (Anpassungsgebot). MafR3geblich fur die Ziele der Raumordnung im vor-
liegenden Verfahren sind das im Jahr 2013 in Kraft getretene und seitdem mehrfach
fortgeschriebene Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der im Jahr 1988 in
Kraft getretene und seitdem mehrfach fortgeschriebene Regionalplan der Planungsre-
gion Ingolstadt, der an das LEP anzupassen ist.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das LEP (Stand 01.06.2023) legt fur die Siedlungsentwicklung in Bayern das allgemei-
ne Prinzip der ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung® fest. Gemald LEP, Ziel 3.2
sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung be-
griindet nicht zur Verfigung stehen. Neue Siedlungsflachen sind gemafr LEP, Ziel 3.3
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan entwickelt die Gemeinde Pollenfeld eine baulich
vorgepragte Freiflache am Rand ihres Siedlungsgebietes zu einer Gemeinbedarfsfla-
che. Da die Gemeinde nach LEP, Grundsatz 2.2.5 zur Sicherung und Weiterentwick-
lung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge verpflichtet ist und in Preith keine geeigneten
Bauflachen fir die Freiwillige Feuerwehr zur Verfligung stehen, ergibt sich hieraus eine
begriindete Ausnahme nach LEP, Ziel 3.2. Dem Anbindegebot nach LEP, Ziel 3.3 wird
mit der vorliegenden Planung entsprochen.

Regionalplan Planungsregion Ingolstadt

Der Regionalplan der Planungsregion Ingolstadt (Stand 16.11.2023) sieht nach Grund-
satz 2.2.1 vor, dass sich die Gemeinden entsprechend ihrer dkologischen, soziokultu-
rellen und wirtschaftlichen Bedeutung organisch weiterentwickeln. Nach Grundsatz
2.2.2 soll in den Gemeinden der Bereitstellung einer zukunftssicheren und wohnortna-
hen Versorgung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen des taglichen Bedar-
fes der Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen eingerdumt werden.

Der Regionalplan verortet die Gemeinde Pollenfeld im ,allgemeinen landlichen Raum®.
In der Hierarchie der zentralen Orte wird die Gemeinde dem Nahbereich des Mittel-
zentrums Eichstétt zugeordnet (siehe Begrindungskarte Zentrale Orte und Nahberei-
che, Stand 22.10.2020). Da die vorliegende Planung erforderliche Flachen fiur die or-
ganische Weiterentwicklung der Gemeinde nach Grundsatz 2.2.1 und eine zukunftssi-
chere und wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung nach Grundsatz 2.2.2 bereitstellt,
entspricht diese den Zielen des Regionalplans.

Flachennutzungsplan
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Mal3geblich fur das vorliegende Verfahren ist der

seit dem 12.03.1996 wirksame und seitdem mehrfach geédnderte FNP des Gemeinde
Pollenfeld. Der FNP stellt das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dar. Da die
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3.1

Darstellung des FNP nicht mit der vorliegenden Planung tbereinstimmt, wird der FNP
im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans geandert.
Die Anderung des FNP erfolgt im Parallelverfahren gemaf3 § 8 Abs. 3 BauGB.

Hinweis: In der 12. FNP-Anderung der Gemeinde Pollenfeld wurde bereits an einem
anderen Standort in Preith eine Gemeinbedarfsflache fir einen Kindergarten vorgese-
hen. Dieser Standort wird von der Gemeinde jedoch nicht weiterverfolgt. Das Verfahren
ruht derzeit und wird zu gegebener Zeit ohne die Gemeinbedarfsflache fortgefihrt.

Besondere Planungsaspekte

110 kV-Freileitung

Durch das Plangebiet fuhrt die 110 kV-Freileitung Weil3enburg-Ingolstadt. Ein Mast-
standort der Leitung liegt teilweise innerhalb des Plangebietes. Aus der Leitung und
dem Maststandort resultieren Bau- und Bewuchsbeschrankungen, die in der Planung
zu bericksichtigen sind. Hinzu kommen voriibergehende Baubeschrankungen durch
den bevorstehenden Neubau der Leitung, fur den eine Arbeits-, Montage- und Baustel-
leneinrichtungsflache erforderlich ist.

Im Zuge des vorliegenden Planverfahrens wurden die Belange der 110 kV-Freileitung
mit dem Netzbetreiber (der N-ERGIE Netz GmbH) abgestimmt. Dabei wurde verein-
bart, dass ein Teil der fir den Neubau der Leitung temporar erforderlichen Arbeits-,
Montage- und Baustelleneinrichtungsflache auf dem sidlich an das Plangebiet angren-
zenden gemeindeeignen Sportplatz angelegt werden kann.

Planerische Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird im unbebauten Geldnde zwischen der Orts-
lage Preith und dem sidlich angrenzenden Siedlungsbereich eine raumlich zusam-
menhangende Gemeinbedarfsflaiche geschaffen. Diese ist vorrangig zur Nutzung durch
die Freiwillige Feuerwehr Preith bestimmt. Aufgrund ihrer GroRe bietet diese auch
Raum flir die erganzende Ansiedlung einer sozialen Einrichtung. Dies kann der Kin-
dergarten Preith sein, fur den voraussichtlich ein Neu- bzw. Erganzungsbau erforder-
lich wird. Die ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache erfolgt Giber die westlich und dst-
lich angrenzenden innerdrtlichen HauptstraRen (Zachenweg und Stadtweg).

Durch die isolierte Lage der Gemeinbedarfsflache im Siedlungsgefiige wird ein mogli-
cher Konflikt mit angrenzender Wohnnutzung vermieden. Aufgrund der vorhandenen
110 kV-Freileitung ist nicht zu erwarten, dass auf der landwirtschaftlichen Flache noérd-
lich des Plangebietes kunftig Wohnbebauung entstehen wird. Entweder bleibt diese
Flache als Trenngriin zwischen der Ortslage Preith und dem siidlich angrenzenden
Siedlungsbereich bestehen oder wird eine mit der Freileitung vereinbare bauliche Nut-
zung erhalten.
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5.1

Festsetzungen des Bebauungsplans

Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist vollstandig als Gemeinbedarfsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
mit den Zweckbestimmungen ,soziale Einrichtung“ und ,Feuerwehr festgesetzt. Damit
wird die Ansiedlung der Freiwilligen Feuerwehr Preith und ergénzend einer sozialen
Einrichtung (wie dem Kindergarten Preith) ermdglicht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung in der Gemeinbedarfsflache ist mit einer Geschol3fla-
chenzahl (GFZ) von 1,0, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und Il Vollgeschossen
als Hochstmafl? bestimmt. Diese Festsetzungen, die hinsichtlich der GFZ und GRZ un-
ter den Orientierungswerten fir die Ublichen Baugebiete nach § 17 BauNVO liegen,
entsprechen den erwarteten Anforderungen an die baulichen Anlagen der Feuerwehr
und einer ergdnzenden sozialen Einrichtung. Mit der zusatzlichen Festsetzung einer
Firsthéhe von 12,00 m, die durch die Bauhthenbeschrankung im Bereich der 110 kV-
Freileitung ohnehin besteht, ist die Hohenentwicklung im Plangebiet einheitlich gere-
gelt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Der Ab-
stand der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu den Baugebietsgrenzen betragt
durchgangig 3,00 m. Abweichend hiervon verbleiben der Maststandort der 110 kV-Frei-
leitung und die angrenzende Arbeits-, Montage- und Baustelleneinrichtungsflache fur
Arbeiten an der Leitung aufl3erhalb der Baugrenzen. Eine Befreiung von den festge-
setzten Baugrenzen ist aus Grunden der Versorgungssicherheit nicht vorgesehen.

Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen an den aul3eren Randern der Baufla-
che gelten gegeniber Grundstiicken innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
die Regelungen zu Abstandsflachen der BayBO.

Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der Erschlie-
Bung, Sicherung sowie der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienen.

Stellplatze

Der vorliegende Bebauungsplan verzichtet auf Festsetzungen zur Errichtung von Stell-
platzen, da deren Erfordernis in der Stellplatzsatzung der Gemeinde Pollenfeld ausrei-
chend geregelt ist. Es wird davon ausgegangen, dass die Stellplatze der Gemeinbe-
darfseinrichtungen innerhalb der Gemeinbedarfsflache untergebracht werden.

Gestalterische Vorgaben

Um eine Beeintrachtigung des o6ffentlichen Raums durch massive oder unmaf3stabliche
Einfriedungen zu vermeiden, sind an den o6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet
nur blickdurchlassige Zaune aus Holz oder Metall bis zu einer Gesamthdhe von 1,20 m
zuléssig.
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5.2

5.3

Hauptversorgungsleitungen

Durch die Lage der Baugrenzen ist der Maststandort der 110 kV-Freileitung und die mit
dem Netzbetreiber abgestimmte temporaren Arbeits-, Montage- und Baustelleneinrich-
tungsflache von der Bebauung ausgespart. Zusatzlich sind die Belange der 110 kV-
Freileitung durch die vom Netzbetreiber vorgegebenen Bau- und Bewuchsbeschréan-
kungsbereiche im Bebauungsplan bericksichtigt.

Baubeschrankungsbereich

Ein 21,00 m breiter Gelandestreifen beidseitig der Leitungsachse der 110 kV-Frei-
leitung im Plangebiet ist als Baubeschrankungsbereich festgesetzt. Aus Sicherheits-
grunden ist in diesem Bereich nur eine Unterbauung bis 12,00 m tber der natirlichen
Gelandeoberflache zulassig.

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sowie baulichen
Nutzungen sind in diesem Bereich bestimmte Sicherheitsabstdnde zum nachstgelege-
nen, spannungsfihrenden Leiterseil der Freileitung einzuhalten. Diese betragen 5,50 m
(Konturen von Gebauden, technischen Anlagen, Spielgeraten, gelagerten Materialien
etc.), 7,00 m (Gelandeoberflachen von StraRen, Park- und Lagerplatze) und 8,00 m
(Gelandeoberflachen von Freizeitanlagen, Spiel- und Sportplatze). Die Bedachung von
Gebauden in diesem Bereich muss feuerhemmend sein. Die Errichtung baulicher An-
lagen und Gelandeveranderungen bedurfen in diesem Bereich zudem der Zustimmung
des Netzbetreibers.

Bewuchsbeschrankungsbereich

Ein 30,00 m breiter Gelandestreifen beidseitig der Leitungsachse der 110 kV-Frei-
leitung im Plangebiet ist als Bewuchsbeschrankungsbereich festgesetzt. Aus Sicher-
heitsgriinden dirfen in diesem Bereich nur Gehdlze mit einer maximalen Wuchshdhe
von 4,50 m gepflanzt werden.

Flachennutzung (Bilanz)

Festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Plangebietes:

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut
Bauflache (Gemeinbedarfsflache) 100 % 6.523 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100 % 6.523 m2

ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung und Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Telekom-
munikation sowie die Ableitung von Schmutzwasser erfolgt Gber die bestehenden Lei-
tungsnetze im Bereich des Zachenwegs und des Stadtwegs.

Das vor Ort anfallende Niederschlagswasser soll nach Mdglichkeit ortsnah versickert
werden, entweder auf den Bau- und Grinflachen innerhalb des Plangebietes oder au-
Berhalb in dessen ndherer Umgebung. Da die GRZ im Plangebiet auf 0,5 begrenzt ist,
sollten hierfirr in ausreichendem Umfang unversiegelte Flachen zur Verfigung stehen.

Zur Schonung des natirlichen Wasserhaushalts wird empfohlen, private Flachenbefes-
tigungen wie Stellplatze und FuRwege mit versickerungsfahigem oder teildurchlassi-
gem Pflaster zu befestigen, sofern dies nicht dem eigentlichen Nutzungszweck der

Seite 7 von 28



Gemeinde Pollenfeld, Bebauungsplan Preith Nr. 30 ,Gemeinbedarf am Zachenweg* Begriindung

7.1

7.2

Flache widerspricht. Ferner wird die Errichtung von Zisternen zur Ruckhaltung und
Nutzung von Regenwasser fur die Bewasserung von Grinflachen empfohlen.

Hinsichtlich der Trinkwasserversorgung wurde seitens des Wasserzweckverbands
(WZV) Eichstatter Berggruppe geaullert, dass zur Verbesserung der Wasserversor-
gung im Allgemeinen und der Erhéhung der verfligbaren Léschwassermenge Mal3-
nahmen zu ergreifen sind, die von der Gemeinde Pollenfeld zu tragen sind. Die Ge-
meinde wird gemeinsam mit dem Wasserversorger entsprechende Mal3nahmen entwi-
ckeln und eine Vereinbarung zur Umsetzung der MaRnahmen mit dem Wasserzweck-
verband treffen.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiih-
ren, welche die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB berucksichtigt. Dazu
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw.
einer Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser
bildet einen gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse
sind in der Abwéagung zu berucksichtigen.

Integriert in den Umweltbericht wird auch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 88 15 und 18 BNatSchG.

Aufgrund der GroRe und Auspragung des Plangebietes sowie der angrenzenden Struk-
turen, kann auf eine ausflihrliche spezielle artenschutzrechtliche Prifung verzichtet
werden. Aussagen zum Artenschutz werden im Rahmen des Schutzgutes Tiere und
Pflanzen getroffen.

Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umwelt-
bericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung“ (erganzte
Fassung mit Stand Januar 2007). Grundlage fur die Bewertung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der ak-
tuellen Biotop- und Nutzungstypen am 04.03.2026 sowie die Auswertung vorhandener
Datenquellen.

Die Berucksichtigung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem neuen Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft® (12/2021).

Kurze artenschutzrechtliche Aussagen zur Priifung der Verbotstatbestdnde nach
8§44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgen in Form einer Trockenabschichtung an
Hand der vorhandenen Biotopstrukturen und werden in das Kapitel 7.3.4 Schutzgut Tie-
re und Pflanzen integriert.

Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Das Plangebiet im Siiden von Preith liegt wie das gesamte Gemeindegebiet Pollenfeld
innerhalb des Naturparks ,Altmuhltal“.

Weitere Schutzgebiete sind im Umfeld des Plangebietes einschlie3lich der Wirkzone
nicht ausgewiesen.
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7.3

Gemal der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind innerhalb des Plangebietes sowie
in der unmittelbaren Umgebung keine gesetzlich geschiitzten Biotope erfasst.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes (Bayern-Atlas plus, abgerufen 14.07.2026)
(rote Umrandung = Plangebiet, gesamter Bereich = Naturpark ,Altmihltal)

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fiir jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie
eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter
Bertcksichtigung von VermeidungsmalRnhahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beein-
trachtigungen werden im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und ho-
he Erheblichkeit.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

Baubedingte Auswirkungen sind zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft wahrend der Bauphase wie beispielsweise temporéarer Flachenbedarf fur
Lagerplatze und Baustellenzufahrten, Bodenumlagerung und -verdichtung, Immissio-
nen und Erschitterungen durch den Baustellenbetrieb. Auch Stérungen, Verletzungen
und T6tung von Tieren im Wirkbereich kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen des Bauvorhabens entstehen v.a. durch die zunehmen-
de Versiegelung, die Uberformung von Vegetationsstrukturen und visuelle Effekte
durch die neue Bebauung.

Seite 9 von 28



Gemeinde Pollenfeld, Bebauungsplan Preith Nr. 30 ,Gemeinbedarf am Zachenweg* Begriindung

Unter betriebsbedingten Auswirkungen des Bauvorhabens sind die Beeintrachtigungen
durch die Nutzung als Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr sowie fir eine soziale
Einrichtung zu verstehen.

7.3.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Naturrdumlich liegt das Plangebiet in der Frankischen Alb (D61) innerhalb der Un-
tereinheit ,Hochflache der Sudlichen Frankenalb® (082-A). Geologisch gehdrt der Be-
reich zur Einheit des Malm (WeiRer Jura) mit plattig ausgepragtem Kalkstein mit Mer-
gelsteinlagen. Als Boden stehen fast ausschlie3lich Braunerden aus (schuttfiihrendem)
Schluff bis Ton (Gesteine des Malm, Ldsslehm) an (vgl. Geologische Karte von Bay-
ern, M 1:500.000 und M 1:25.000; Ubersichtsbodenkarte Bayern, M 1:25.000).

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Damit sind die naturlichen Bo-
denverhéltnisse anthropogen gepragt.

Auswirkungen:

Im Zuge der ErschlieRung und Bebauung werden Béden umgelagert, Oberboden wird
abgeschoben und zwischengelagert. Das naturliche Bodengefliige wird gestort und Bo-
denfunktionen temporar eingeschrankt. Aufgrund der bereits durch die landwirtschaftli-
che Nutzung veranderten Bodenverhéltnisse wird die Erheblichkeit der baubedingten
Auswirkung als gering eingestuft.

Durch die Bebauung und ErschlieBung werden Flachen dauerhaft versiegelt. Boden-
versiegelung bedeutet den Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen als Lebensraum,
landwirtschaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort. Des Weiteren sind mit
der Versiegelung Auswirkungen fir die Schutzgiter Wasser bspw. durch reduzierten
Wasserriickhalt sowie Klima/Luft durch z.B. verstarkte Aufheizung im Sommer zu er-
warten. Es handelt sich um anthropogen bereits veranderte, landwirtschaftlich genutzte
Bdden, sodass der Kompensationsbedarf Uber die Bewertung der betroffenen Vegeta-
tions- und Nutzungsstrukturen ermittelt wird.

Uber die festgesetzte GRZ von 0,5 wird die Flachenversiegelung auf das notwendige
Mal3 begrenzt. Insbesondere im Bereich der Flache fiir soziale Einrichtung ist mit der
Anlage und Gestaltung von Griinflachen zu rechnen, die weiterhin die natirlichen Bo-
denfunktionen erfiillen kénnen.

Um Versiegelungen weitest moglich zu reduzieren, wird empfohlen Einfahrten, Stell-
platze und Hofflachen, soweit mit der Nutzung vereinbar, in wasserdurchlassiger bzw.
teildurchlassiger Bauweise auszufiihren. Dadurch kénnen versiegelungsbedingte Aus-
wirkungen auf den Boden- und damit auf den Wasserhaushalt, die Grundwasserneu-
bildung und das Mikroklima reduziert werden.

Unter Berlcksichtigung der Grundflachenzahl von 0,5, der Gro3e des Vorhabens so-
wie der anthropogenen Vorpragung wird die anlagebedingte Auswirkung insgesamt als
mittel bewertet.

Betriebsbedingt sind aufgrund der Ausweisung als Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen ,soziale Einrichtung® und ,Feuerwehr® nur geringe Beeintrachti-
gungen des Bodens, zu erwarten.
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Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstandig zu
vermeiden bzw. auszugleichen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und
Boden werden aufgrund der Versiegelung und des damit verbundenen dauerhaften
Verlustes natirlicher Bodenfunktionen, unter Beriicksichtigung der Grundflachenzahl
von 0,5 sowie der landwirtschaftlichen Vornutzung als Umweltauswirkungen mit mittle-
rer Erheblichkeit eingestulft.

7.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:

Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Naturliche
Oberflachengewdasser sind im Plangebiet und im direkten Umfeld nicht vorhanden.

Die Wechselfolge aus Kalk-, Mergelstein und Dolomit des Malm bilden einen
(Kluft-)Karst-Grundwasserleiter mit hoher Trennfugendurchlassigkeit und bedeutendem
Grundwasservorkommen. In der Regel ist das Filtervermdgen sehr gering bis gering
(vgl. Digitale Hydrogeologische Karte, M 1:100.00, Verbreitung der Hydrogeologischen
Einheiten).

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kdnnen bei ordnungsgeméaflem
Baustellenbetrieb nach aktuellem Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen
werden, sodass hier lediglich geringe Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die anlagebedingte Neuversiegelung fuhrt zu einem Verlust der natirlichen Boden-
funktionen wie Versickerung, Retentionsvermégen und Grundwasserneubildung,
wodurch der Oberflachenabfluss zunimmt. Uber die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,5 wird die Uberbau- und versiegelbare Flache begrenzt.

Wie in Kapitel 6 beschrieben, soll das vor Ort anfallende Niederschlagswasser entwe-
der auf den Bau- und Grunflachen innerhalb des Plangebietes oder au3erhalb in des-
sen nédherer Umgebung ortsnah versickert werden. Wie erwahnt ist insbesondere im
Bereich der Flache flr soziale Einrichtung mit der Anlage von Griinflachen zu rechnen,
Uber die je nach Gestaltung sowohl Versickerung als auch Verdunstung stattfinden
kann. AuRerdem werden die Verwendung von versickerungsfahigem oder teildurchlas-
sigem Pflaster sowie die Errichtung von Zisternen zur Rickhaltung und Nutzung von
Regenwasser empfohlen, um Auswirkungen auf den natlrlichen Wasserhaushalt zu
minimieren.

Insgesamt werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als
gering bewertet.

Erhebliche Gefahrdungen des Grundwassers sind bei der Nutzung als neuer Feuer-
wehrstandort und weiteren Gemeinbedarfsflachen nicht zu erwarten. Diesbeziiglich
wird insbesondere auf die allgemeinen Regeln zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen hingewiesen. Somit sind die betriebsbedingten Auswirkungen als gering einzu-
stufen.

Fazit:

Unter Bertcksichtigung der Grol3e des Plangebietes und der festgesetzten GRZ wird
die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser insgesamt als gering
eingestuft.
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7.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Lokalklimatisch kann die landwirtschaftlich genutzte Flache als Kaltluftentstehungsfla-
che am sudlichen Ortsrand von Preith eingestuft werden. Die lockeren Gehdlze am
Rand des Sportplatzes und die Hecke 6stlich des Plangebietes leisten durch Frisch-
luftproduktion, Verschattung, Verdunstung sowie Filterung von Stauben einen positiven
Beitrag zum lokalen Mikroklima. Aufgrund der Geldndeneigung Richtung Sidwesten ist
die Bedeutung der Flache fir die klimatische Ausgleichsfunktion der Ortslage von
Preith jedoch als gering zu bewerten.

Auswirkungen:

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dies wurde bei
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans im Rahmen der Mdéglichkeiten be-
rticksichtigt.

Als Folge des Klimawandels ist neben einem allgemeinen Temperaturanstieg auch ei-
ne Zunahme an Sommertagen und sogenannten ,Heillen Tagen* (Tageshdchsttempe-
ratur Uber 25 °C bzw. 30 °C) zu erwarten. Gleichzeitig ist von einer Zunahme von ext-
remen Wetterereignissen auszugehen (z.B. Starkregen und Trockenperioden).

Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr lokal und zeitlich begrenzt Staub- und
Abgasemissionen zu erwarten. Diese werden gegenuber der heutigen landwirtschaftli-
chen Nutzung als gering eingestuft.

Mit der Bebauung der Flache geht die Funktion als Kaltluftentstehungsflache auf die-
sem Teilareal verloren. Die versiegelten Erschlieungs- und Dachflachen tragen insbe-
sondere in den Sommermonaten zur starkeren Erwarmung der Umgebungsluft bei.
Aufgrund der querenden 110 kV-Leitung sind die Dachflachen innerhalb des Baube-
schrankungsbereichs als harte Dachflachen auszufuhren. Fir kunftige Geb&aude der
sozialen Einrichtung auf3erhalb des Baubeschrankungsbereichs wird bei Flachdachern
bzw. flach geneigten Dachflachen eine Dachbegriinung zur Minimierung der sommerli-
chen Aufheizung und zur Forderung des Wasserriickhalts und der Verdunstung emp-
fohlen.

Da in der direkten Umgebung weitrdumig weitere Kaltluftentstehungsflachen vorhan-
den sind, ist aufgrund der geringen Ausdehnung des Gebiets keine erhebliche Auswir-
kung auf das Lokalklima zu erwarten.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden durch die Beschrénkung der GRZ auf 0,5
minimiert. Die im Osten und Sluden angrenzenden Gehdlze kénnen randliche Teilfla-
chen beschatten. Insgesamt werden die anlagebedingten Auswirkungen als gering
eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen vor allem durch Einsatz- und Ubungsfahrten
der Feuerwehr sowie den Zu- und Abfahrtsverkehr der Beschéftigten und Einsatzkraf-
te. Aufgrund der moderaten Verkehrsintensitat werden nur geringe betriebsbedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft erwartet.

Fazit:

Unter Berucksichtigung der geringen klimatischen Ausgangsbedeutung, der geringen
GroRRe des Plangebiets, der GRZ und der angrenzenden Gehoélze sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima und Luft insgesamt als gering einzustufen.
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7.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand:

Die nachfolgend beschriebenen Biotop- und Nutzungsstrukturen wurden im Marz 2026
erfasst. lhre Bedeutung fir den Naturhaushalt wird an Hand des neuen Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in
der Fassung Dezember 2021 bewertet. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) wurde aufgrund der Standortcharakteristik nicht erstellt.

Aussagen zur faunistischen Bedeutung und der artenschutzrechtlichen Relevanz beru-
hen auf der Strukturkartierung und werden in der folgenden Beschreibung und Bewer-
tung des Schutzguts Tiere und Pflanzen integriert.

Das Plangebiet und die nordlich anschlieenden Flachen werden als Ackerflache in-
tensiv bewirtschaftet. Die Randbereiche werden griinlandartig als Feldumfahrung ge-
nutzt. Die naturschutzfachliche Bedeutung ist gering. Um den Freileitungsmast im sid-
Ostlichen Teil des Plangebietes hat sich Gebluschsukzession mit Hartriegel, Flieder u.a.
angesiedelt.

Entlang des dstlich verlaufenden Stadtwegs wéchst eine mesophile Hecke (Hainbuche,
Kirsche, verschiedene Ahornarten, Hasel, Liguster, Hartriegel), die als wichtiges Leit-
und Vernetzungselement fungiert. Die Hecke wird sowohl von der Ackerseite als auch
von der Stral3enseite her immer wieder gestutzt. Ein gut ausgepragter Saum fehlt. In-
nerhalb dieser Struktur wurden als CEF-Maflinahme fir die Gewerbegebietserweite-
rung Zachenacker Sid mehrere Nistkasten und Fledermauskasten angebracht.

Die sudlich angrenzende Sportanlage ist durch einen Zaun umgrenzt. Der Sportplatz
wird am nordlichen Rand durch locker stehende Ziergehdlze wie Thuja, Buchs,
Scheinzypresse, Berg-Kiefer und Gemeiner Liguster eingegrunt. Im ¢stlichen Abschnitt
ist die Eingriinung dichter (Kirschbdume StD 10 bis 30 cm, Flieder, Hartriegel) und geht
in die stralRenbegleitende Hecke Uber.

Im Westen des Plangebietes liegt der als Parkplatz aufgeweitete Zachenweg mit
schmalen randlichen Grunflachen.

Die faunistische Bedeutung des Plangebietes ist gering. Eine Nutzung der Ackerflache
als Niststandort durch Bodenbriter wird aufgrund der Freileitung und der angrenzen-
den Geholze ausgeschlossen. Die Nutzung als Jagdhabitat fir Fledermause, Schwal-
ben usw. ist mdglich. Die angrenzenden Geholzstrukturen bieten sowohl Nahrungsha-
bitat, als auch Niststandort und Ubertagungsmaglichkeit fir Brutvogel und Fledermau-
se.

Fur weitere artenschutzrechtlich relevante Arten wie die Zauneidechse fehlen geeigne-
te Habitatstrukturen. Ein Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-
Richtlinie kann ausgeschlossen werden.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung fiihrt zu Verlust und Uberformung der o0.g. Biotop- und Nut-
zungsstrukturen und stellt damit einen Eingriff gemafR § 14 BNatSchG dar. Betroffen
sind die Ackerflache und die Gebiischsukzession um den Freileitungsmast. In der ost-
lich an den Geltungsbereich angrenzenden Hecke ist ein etwa 30 m langer Abschnitt
zu roden, um eine Zufahrt fir die Feuerwehr zu ermoglichen. Die Teilflache wird bei
der nachfolgenden Eingriffsermittlung (vgl. Kapitel 7.5.2) ebenfalls beriicksichtigt.

Im Vorgriff der Planung wurde bereits auf FIl.-Nr. 352, Gmkg. Preith, als alternativem
Standort fur die Feuerwehr, ein Heckenabschnitt gerodet. Durch die Ausweisung des
vorliegenden Bebauungsplans ist die Flache aktuell nicht mehr zur Bebauung vorgese-
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hen. Damit ist auf der Flache flachengleich wieder Gehdlzbestand zu entwickeln. In
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (Telefonat Herr Sigerist, 28.07.2026)
ist zur besseren Entwicklung dafir eine Initialpflanzung durchzufihren und eine zielge-
richtete Pflege zu gewahrleisten. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf kann damit entfal-
len.

Baubedingt wird Oberboden umgelagert wodurch Vegetationsstandorte temporar be-
eintrachtigt werden. Um Eingriffe zu minimieren, sind die erhaltbaren Abschnitte der
angrenzenden Hecke wahrend der Bauzeit gemafll DIN 18920 bzw. R SBB durch
Schutzzdune vor Bodenverdichtung und mechanischen Schaden im Wurzel- und Kro-
nenbereich zu schiitzen (Vermeidungsmafinahme V-M 1). Die SchutzmalRnahmen sind
vor Beginn angrenzender Bauarbeiten vorzunehmen und wahrend der Bautatigkeit
funktionsfahig zu erhalten. Die Gehdlze im Siuden sind bereits durch einen Zaun vom
Plangebiet getrennt. Verdichtungen und Ablagerungen im Wurzelbereich sind zu unter-
lassen.

Um Beeintrachtigungen von européaisch geschiitzten Vogelarten (Brutvogel) zu vermei-
den, haben Rodungs- und SchnittmaRnahmen ausschlieZlich auRerhalb der Brutzeit
(01. Oktober bis Ende Februar) zu erfolgen (vgl. VermeidungsmalRnahme V-M 2). Die
Mafnahme dient auch dem Schutz sog. Allerweltsarten.

Besondere Berlicksichtigung finden die in der 6stlichen Hecke hangenden Nist- und
Fledermauskasten (Vermeidungsmal3nahme V-M 4). Je nach genauer Lage der ge-
planten Zufahrt im Osten, ist ein Umhangen von etwa drei Nistkasten nicht vermeidbar.
Analog zu den zeitlichen Beschrankungen fur die Rodungsarbeiten muss die Abnahme
und Sicherung der Kasten ebenfalls im Winterhalbjahr (01.10 bis 28./29.02) vor Beginn
der Rodungsarbeiten erfolgen. Die Késten sind vor der erneuten Aufhédngung zu reini-
gen. Die Ersatzstandorte sind im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen. Die erneute Aufhdngung muss vor Beginn der darauffolgenden Brutsaison er-
folgen.

Durch die Bautatigkeit sind fir angrenzende Strukturen Stérungen und Beunruhigun-
gen zu erwarten. Betroffene Arten kdnnen ebenso wie Arten, die das Plangebiet als
Nahrungsgaste aufsuchen in der Regel in angrenzende Bereiche ausweichen.

Unter Berticksichtigung der genannten MalRhahmen werden die baubedingten Beein-
trachtigungen des Schutzgutes als gering eingestuft.

Anlagebedingt gehen die Uberbauten Flachen dauerhaft als Vegetationsstandorte mit
Lebensraumfunktion verloren. Mit Ausnahme des kurzen Heckenabschnitts und der
Gebulschsukzession sind Ackerflachen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen.

Aufgrund der querenden kV-Leitung bestehen fiir Pflanzungen Héhenbeschrankungen.
Des Weiteren sind die Dachflachen innerhalb des Baubeschrankungsbereichs als harte
Dachflachen auszufihren. Dennoch ist insbesondere im Bereich der Flache fir soziale
Einrichtung mit der Anlage von Grunflachen zu rechnen. Je nach Gestaltung kénnen
diese Flachen fur stérungsunempfindliche Arten Lebensraum und Nahrungshabitat bie-
ten. Fir kinftige Gebaude der sozialen Einrichtung auf3erhalb des Baubeschrankungs-
bereichs wird bei Flachdachern bzw. flach geneigten Dachflachen eine Dachbegriinung
empfohlen. Neben den positiven Wirkungen auf Klima- und Wasserhaushalt kénnen
begrinte Dachflachen Nahrungshabitat fir Insekten sowie teilweise fur stérungsun-
empfindliche Vogelarten und damit in der Folge fur insektenfressende Vogelarten und
Flederméuse bieten.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an grofRen Glasfronten sind Mal3nahmen nach dem
Stand der Technik (z. B. gepriftes Punktraster, Verwendung nicht-reflektierender GI&-
ser) vorzusehen (Vermeidungsmal3nahme V-M 3).
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Unter Bericksichtigung des Vorwertes der Flache und der genannten Vermeidungs-
maflinahmen sowie der FlachengroRe werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen
insgesamt als gering bewertet. Der nicht vermeidbare Eingriff wird Uber die externe
Ausgleichsmalnahme (vgl. Kap 7.5.3) kompensiert.

Bei ordnungsgemafer Durchfihrung der Planung werden unter Berlcksichtigung der
genannten VermeidungsmafRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelost.

Aufgrund der naturschutzfachlichen Ausgleichsmafinahme ist auch eine Strukturanrei-
cherung und Verbesserung der Habitatstrukturen verschiedener Tierarten im Umfeld zu
erwarten. Damit ist insgesamt keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lo-
kalen Populationen zu erwarten. CEF-Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat sind nicht erforderlich.

Betriebsbedingt entstehen Beeintrachtigungen primér durch den Zu- und Abfahrtsver-
kehr sowie mogliche Lichtemissionen. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung durch
die angrenzende Sportnutzung, die StralRen im direkten Umfeld und die bisherige in-
tensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung sind die betriebsbedingten Auswirkungen
als gering einzustufen.

Fazit:

Aufgrund des geringwertigen Ausgangszustands der Ackerflache und des Uberwiegen-
den Erhalts der angrenzenden Heckenstrukturen sind die Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen unter Einhaltung der Vermeidungsmal3nahmen als gering einzustufen. Der
nicht vermeidbare Eingriff wird Gber eine externe Ausgleichsmalinahme (siehe Kap.
7.5.3) vollstandig kompensiert. Das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG kann ausgeschlossen wer-
den.

7.3.5 Schutzgut Orts-, Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Plangebiet liegt siidlich von Preith im Ubergangsbereich zwischen den bestehen-
den Siedlungsflachen, der freien Landschaft, den Sportanlagen von Preith und dem
Gewerbegebiet ,Zachenacker / Liften®. Die Flache weist eine leichte Westneigung auf.

Im Westen grenzen der zu einem Parkplatz aufgeweitete Zachenweg und die Staats-
straBe St 2225 an. Weiter stidwestlich liegt das gro3e gemeindelibergreifende Gewer-
begebiet Zachenacker / Liuften. Das 0Ostliche Plangebiet wird durch eine 110 kV-Frei-
leitung Uberspannt. Damit bestehen Vorbelastungen fir das Orts- und Landschaftsbild.

Der ostlich des Plangebietes verlaufende Stadtweg wird durch eine Hecke vom Plan-
gebiet getrennt. Die Hecke stellt eine positive Struktur im Ortsbild dar.

Die Flachen zwischen dem Plangebiet und den sudlichen Wohngebieten von Preith
werden, ebenso wie das Plangebiet, als Ackerflache bewirtschaftet. Die Siedlungsfla-
chen am Ortsrand von Preith sind Uberwiegend mit eingeschossiger Wohnbebauung in
ortstypischer Bauweise mit Satteldachern gepragt und lediglich gering eingegrint.

Sidlich des Plangebietes grenzt, durch einen Zaun und vereinzelte Gehdlze getrennt,
die Sportanlage Preith an.

Das Gebiet ist durch die angrenzenden Verkehrswege und die Sportnutzung durch
Larm vorbelastet. Andererseits stellen die Sportanlagen eine wichtige Infrastruktur fur
die Erholungsnutzung dar.
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Der groRrdumige Naturpark ,Altmuhltal® weist allgemein eine hohe Bedeutung fir die
landschaftsgebundene Erholung auf. Direkt westlich am Zachenweg sowie in der ndhe-
ren Umgebung verlaufen einige Rad- und Wanderwege.

Abbildung 2: Blick Uber das Plangebiet in Richtung Nordwesten, 04.03.2026

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch Baularm und optische
Beeintrachtigung zu erwarten. Diese sind jedoch rdumlich und zeitlich begrenzt und
werden deshalb als gering eingestuft.

Die geplante Bebauung schlief3t direkt nordlich an den Sportplatz an. Die vorhandene
110 kV-Freileitung bedingt eine Hohenbegrenzung der Gebaude und den Ausschluss
von Wohnnutzung. Zusatzlich wird auch fir die westliche Teilflache ,soziale Einrich-
tung“ eine maximale Firsthohe von 12,0 m festgesetzt. Dies verhindert eine dominante
Hochbauweise und tragt zu einer landschaftsbildvertraglichen Einbindung bei.

Durch die Bewuchsbeschrankungen im Bereich der Freileitung ist eine Eingriinung ent-
lang der ndrdlichen Grenze nur bedingt moglich.

Die bestehenden, zu erhaltenden Geholzstrukturen im Osten und Sitiden bewirken eine
optische Einbindung in die freie Landschaft.

Je nach Gestaltung der Grunflachen, insbesondere im Bereich der sozialen Einrich-
tung, ist eine Ein- und Durchgriinung des westlichen Plangebietes kinftig moglich.

Unter Berlcksichtigung der Lage, der Vorbelastungen und der betroffenen Strukturen
werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen insgesamt als gering eingestuft.

Betriebsbedingt ergeben sich Einflisse durch den An- und Abfahrtsverkehr der Feuer-
wehr und der sozialen Einrichtung sowie durch mogliche Lichtemissionen. Aufgrund
der geringen GrolRe des Vorhabens und der funktionalen Ergdnzung zu den bestehen-
den Sport- und Gewerbeflachen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Landschaftsbild sowie fur die Erholungssuchenden auf den angrenzenden Wegen zu
erwarten.

Somit kénnen die betriebsbedingten Auswirkungen als gering eingestuft werden.
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Fazit:

Unter Berlicksichtigung des Vorwerts der Flache, der bestehenden Vorbelastungen
und des Uberwiegenden Erhalts der 6stlichen Heckenstruktur werden die Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbhild sowie die Erholung insgesamt als gering einge-
stuft.

7.3.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Das Plangebiet wird im Westen durch den als Parkplatz aufgeweiteten Zachenweg und
die Staatsstralle St 2225 sowie im Osten durch den Stadtweg begrenzt. Die landwirt-
schaftlichen Flachen innerhalb und ndrdlich des Plangebietes bilden einen Puffer zwi-
schen den Wohngebieten am stidlichen Ortsrand von Preith und den sudlich angren-
zenden Sportanlagen. Aufgrund der Larmimmissionen des Stral3enverkehrs, des an-
grenzenden Gewerbegebiets und der Sportnutzung sowie der intensiven landwirt-
schaftlichen Bewirtschaftung und der querenden Freileitung bestehen im Plangebiet
Vorbelastungen fur das Schutzgut Mensch

Auswirkungen:

Aufgrund der Lage, der Vorbelastungen und der Entfernung zu den nachstliegenden
Wohngebieten ist die Flache gut geeignet flr die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfla-
che.

Wahrend der ErschlieBung und Bauphase treten temporare Larm- und Staubemissio-
nen auf. Diese sind zeitlich begrenzt und aufgrund der Distanz zur nachstgelegenen
Wohnbebauung als gering einzustufen. Die Erreichbarkeit und sichere Nutzung der
angrenzenden Sportanlage sind wahrend der Bauzeit zu gewahrleisten.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind aufgrund der geringen Gebietsgrof3e sowie
der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und der in dstliche und sidlich
Richtung eingriinenden Gehdlze als gering zu bewerten.

Betriebsbedingt ergeben sich Einflisse primér durch den Zu- und Abfahrtsverkehr so-
wie durch gelegentliche Einsatze und Ubungen der Feuerwehr. Diese sind aufgrund
der funktionalen Notwendigkeit fir das Gemeinwohl am gewahlten Standort als ortstib-
lich und zumutbar einzustufen. Im Vergleich zum bisher ausgewiesenen Standort fir
die Feuerwehr sind geringere Auswirkungen auf die Wohngebiete am sudlichen Orts-
rand von Preith zu erwarten.

Durch den neuen Standort fiir die Feuerwehr und die sozialen Einrichtungen wird die
Sicherheit im Ort verbessert und die soziale Versorgung gestérkt. Dies wirkt sich posi-
tiv auf die Lebensqualitat und die Sicherheit der Menschen vor Ort aus. Betriebsbe-
dingte Auswirkungen kénnen somit als gering eingestuft werden.

Fazit:

Insgesamt sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten. Die Erheblichkeit wird unter Bertcksichtigung der
Vorbelastungen und der positiven Effekte fir die soziale Daseinsvorsorge als gering
eingestuft.
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7.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand:

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen unmittelbarem Umfeld sind gemaR der
bayerischen Denkmalliste keine Bau- oder Bodendenkmaler verzeichnet.

Im weiteren Umfeld (Ortskern Preith) befinden sich bedeutende Denkmaéler, wie die
Pfarrkirche St. Brigida (Aktennummer: D-1-76-155-8) sowie das Bodendenkmal ,Stra-
Re der romischen Kaiserzeit” (Aktennummer: D-1-7033-0118). Das nachstgelegene
Denkmal befindet sich in einer Entfernung von ca. 450 m nordlich des Plangebiets.

Als Sachgut ist die das Gebiet Uberspannende 110 kV-Freileitung inkl. Mast zu nen-
nen.

Auswirkungen:

Aufgrund der Abstéande zu den nachstgelegenen bekannten Bau- und Bodendenkma-
lern sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit arch&ologischen Funden
gerechnet werden. Die Eigentiimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer
und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbezlglich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von arch&ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmal-
schutzgesetzes hingewiesen. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auf-
fallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingeréate,
Scherben und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt oder direkt dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Die bestehende Freileitung mitsamt Mast bleibt erhalten und wird in die Planung inte-
griert. Die erforderlichen Sicherheitsabstéande werden tber entsprechende Festsetzun-
gen bericksichtigt.

Insgesamt kdnnen baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen
auf das schutzgut Kultur- und Sachguter als gering eingestuft werden.
Fazit:

Sofern im Plangebiet keine unbekannten Bodendenkmaler auftreten, sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand die Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter als gering zu bewer-
ten.

7.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

7.4

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant,
bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch
sich verstarkende Wechselwirkungen sind fiir das Plangebiet nach heutigem Kenntnis-
stand nicht ersichtlich.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die derzeitige intensive landwirtschaftliche
Nutzung der Ackerflachen fortgefiihrt werden.

Das heutige Haus der Freiwilligen Feuerwehr Preith befindet sich am Steigweg im
Nordosten von Preith. Das Haus ist technisch veraltet und fir die heutigen Anforderun-
gen der Feuerwehr inzwischen zu klein. Die im aktuellen FNP dargestellte Flache am
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7.5

sudwestlichen Ortsrand von Preith, ist aufgrund der zu erwartenden Immissionskonflik-
te mit der direkt angrenzenden Wohnbebauung schlechter geeignet. Andere geeigne-
ten Alternativflachen stehen im Gemeindegebiet nicht zur Verfigung, sodass der drin-
gende Bedarf an Flachen fur den Gemeinbedarf (Feuerwehr und soziale Einrichtun-
gen) ohne die vorliegende Planung nicht gedeckt werden kénnte.

Geplante Mal3Bhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
(einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

Die Bauleitplanung fur sich betrachtet, stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar, jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden Mafl3nahmen
wurden zur Vermeidung, Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
entwickelt und werden im Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigun-
gen gegenulbergestellt.

7.5.1 VermeidungsmafRnahmen

Nach § 15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot.
Demnach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vor-
rangig zu vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine friihzeitige Berlicksichtigung von
Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung maoglicher erheblicher Beeintréachtigungen kénnen
verschiedene bautechnische und griinordnerische Mal3Bnhahmen herangezogen werden.
Hierzu zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ab-
leitbare Maflinahmen:

- Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.” Die Aussagen der DIN 18915
Uber Bodenabtrag und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden
ist durch getrennte Lagerung zu sichern und bei Bedarf fiir Bepflanzungen wie-
der zu verwenden. Vorhandene Vegetationsflachen, die nicht bebaut werden,
sind vom Baubetrieb freizuhalten. Oberboden darf nicht durch Befahren oder
auf andere Weise verdichtet werden.

- Die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung
baubedingter Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten
sowie der DIN 18915 — Bodenarbeiten);

- Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen ge-
maf dem Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden
Stoffen nur auf befestigten Flachen;

- Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporaren Beeintrdchtigungen
auf ein Minimum;

- Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Ge-
baude, bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufiihren. Dies
betrifft insbesondere den Umgang mit den Schutzgitern Boden, Wasser sowie
Pflanzen und Tiere. Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Si-
cherheitsvorkehrungen zu treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachti-
gungen durch geeignete SchutzmalRnahmen zu vermeiden.

- Nach DIN 18920 bzw. R SBB sind Schutzzdune zum Schutz vor Bodenverdich-
tung und mechanischen Schaden im Wurzel- und Kronenbereich aufzustellen.
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Dartber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und Minderungsmalz-
nahmen fir das Baugebiet zum Tragen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen und artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

e V-M 1: Schutz der angrenzenden Hecke: Wahrend angrenzender Bautatigkei-
ten ist die erhaltbare Hecke dstlich des Geltungsbereichs entlang des Stadt-
wegs fachgerecht vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen.

e V-M 2 (Bauzeitenbeschrankung): Baufeldfreimachung und Gehdlzrodungen
erfolgen ausschlief3lich auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28./29. Februar.

e V-M 3 (Vogelschutz): Zur Vermeidung von Vogelschlag sind grof3e Glasfla-
chen mit geeigneten MalRBhahmen nach dem Stand der Technik (z. B. Punktras-
ter, UV-Markierungen) geman LfU-Leitfaden zu versehen.

e V-M 4 (Nisthilfen): Im Bereich der neuen Zufahrt befindliche Nistkasten sind
vor der Rodung fachgerecht zu sichern und in Abstimmung mit der UNB in an-
grenzende Gehdlzbestande umzusetzen. Wenn mdglich ist die Zufahrt in einem
Abschnitt ohne Nisthilfen und stérkeren Baumen anzulegen.

7.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintréachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
sind gemaf § la Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 15 Abs. 2 BNatSchG durch MafRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder Ersatz-
mafinahmen). Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der
Eingriffsschwere und der Bedeutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild erforderlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der
Fassung vom Dezember 2021.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fiir den Naturhaushalt wird anhand des o.g.
Leitfadens kategorisiert und bewertet. Dabei wird der naturschutzfachliche Wert durch
Wertpunkte gemanR der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung (BayKompV) bestimmt.

Zur Gewabhrleistung der VerhaltnismaRigkeit und einer praxisgerechten Handhabung
erfolgt die Bewertung in der Regel Uber eine vereinfachte Pauschalierung:

Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
(Grundwert 1 bis 5 WP) werden im Regelfall pauschal mit 3 WP angesetzt. BNT mit
mittlerer Bedeutung (Grundwert 6 bis 10 WP) werden pauschal mit 8 WP bewertet.

Sofern es im Sinne der Einzelfallgerechtigkeit geboten erscheint (z. B. bei grol3flachig
homogenen Bestanden sehr geringer Wertigkeit), bleibt es der Gemeinde vorbehalten,
anstelle der Pauschalierung die differenzierten Einzelwerte der Biotopwertliste heran-
zuziehen.

BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (Grundwert 11 bis 15 WP) werden
grundsétzlich flachenscharf nach den jeweiligen Wertpunkten der Biotopwertliste ein-
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gestuft. Daruberhinausgehende Wertmerkmale, z. B. die Bedeutung im Biotopverbund
oder Merkmale der weiteren Schutzguter, werden verbal-argumentativ ergénzt.

Die Intensitat der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft und damit die Eingriffs-
schwere werden aus dem Malf der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet und
damit Gber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Werden BNT mit hoher naturschutz-
fachlicher Bedeutung betroffen, wird grundséatzlich von einem Totalverlust ausgegan-
gen und damit ein Beeintrachtigungsfaktor 1,0 angesetzt.

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Fléche, der
Flachengrofe und der kinftigen baulichen Nutzung Gber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der Ausgleichsbedarf kann tber einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert wer-
den, wenn die Planung durch Vermeidungsmalfnahmen vor Ort optimiert wird. Ange-
rechnet werden kénnen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassaden-
begriinungen, Riuckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versicke-
rungsmulden, Verwendung versickerungsfahiger Belage u.a..

Wie in Kapitel 7.3.4 beschrieben, werden durch die geplante Bebauung tberwiegend
Ackerflache sowie in untergeordneten Anteilen randlich grinlandartige Streifen und
Gebuschsukzession tberformt.

Folgende Biotop- und Nutzungstypen sind von dem Eingriff betroffen:

Allt Intensiv bewirtschafteter Acker 2 WP?
Gl1 Intensivgriinland 3WP
B13 Gebuschsukzession, initiales Gebulischstadium 6 WP
B112 Mesophile Hecke 10 WP
Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung Beeintrdch- | Flache |Ausgleichs-

Ausgangzu- WP Eingriff tigungsfak- (m?) bedarf in

stand BNT tor / GRZ | gerundet WP
BNT
geringer Bedeu- Flache fur den Gemeinbe- )
tung (A11 Inten- 2 darf 0,5 6.035m 6.035 WP
sivacker)
BNT
geringer Bedeu- Flache fur den Gemeinbe- )
tung (G11 Inten- 3 darf 0.5 388 m 582 WP
sivgrunland)
BNT
mittlerer Bedeu- . . .
tng (B13 Ge- 6 Flache fur den Gemeinbe- 05 100 m2 300 WP

. . darf
bischsukzessi-
on)
6.523 m2 6.917 WP

ordnung
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Ein Planungsfaktor wird nicht angerechnet.

Die erforderliche Gebietszufahrt erfolgt von Osten, vom Stadtweg aus. Die Zufahrt liegt
aullerhalb des Geltungsbereichs, ist aber im Zusammenhang mit der geplanten Be-
bauung und Nutzung unabdinglich. Aufgrund der Vollversiegelung sind die nicht ver-
meidbare Rodung eines etwa 30 m langen Abschnitts und die damit verbundene Zer-
schneidung der mesophilen Hecke durch eine flachengleiche, 250 m? grof3e, Hecken-
pflanzung auszugleichen.

Die im Vorgriff der Planung fir einen alternativen Feuerwehrstandort bereits auf FI.-Nr.
352, Gmkg. Preith durchgefiihrte Rodung, ist durch Initialpflanzung und Entwicklung
einer flachengleichen (ca. 900 m?), mesophilen Hecke (B112) am gleichen Standort
auszugleichen (Telefonat uNB, Herr Sigerist, 14./15. und 27.07.2026). Die Flachener-
mittlung erfolgt an Hand eines Luftbildvergleichs vor und nach der Rodung (BayernAt-
las Orthophoto 2022 und aktuelles Luftbild Befliegungsdatum 12.05.2025). Die Pflan-
zung ist nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans und unabhangig davon
durch die Gemeinde durchzufihren.

7.5.3 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Zur Kompensation des im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelten Ausgleichsbedarfs
werden folgende externe AusgleichsmalRnahmen festgesetzt und dem Bebauungsplan
Preith Nr. 30 ,Gemeinbedarf am Zachenweg“ zugeordnet. Nach ihrer Herstellung sind
die Manahmenflachen dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt zur Erfassung im
Okoflachenkataster zu melden.

Externe AusgleichsmalRnahme Al — Anlage einer Streuobstreihe

FI.-Nr. 246 (Tfl), Gemarkung Wachenzell

MaRnahmenflache: 990 m?

Ausgangszustand: Intensivgrinland (G11)

Zielbiotop: Streuobstreihe mit extensivem Grinland als Unterwuchs (B432)

Auf der Flache sind 9 hochstdmmige Obstbdume alter, regionaltypischer Obstsorten zu
pflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Baumen sollte mindestens 10 m, héchstens
aber 12 m betragen.

Im Unterwuchs ist durch angepasste Pflege extensiv genutztes Grinland zu entwi-
ckeln.

Folgende Pflegevorgaben sind zu beachten:
- Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz,
- in den ersten Jahren 2-3 x pro Jahr mahen, Mahdgut abtransportieren,
- anschlielend Mahd 1-2 x pro Jahr, ab dem 15. Juni; alternativ Beweidung,

- in den ersten zehn Jahren etwa alle zwei Jahre Erziehungsschnitt an Obstbau-
men durchfihren,

- ab dem zehnten Standjahr der Obstbaume ca. alle vier Jahre Erhaltungsschnitt
durchftihren,

- beim Ausfall von Obstbaumen sind Nachpflanzungen vorzunehmen.
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Die MaRnahme dient der Eingriffskompensation fiir die zulassige Bebauung und Uber-
formung innerhalb des Geltungsbereichs. Fiur die 990 m2 wird eine Aufwertung von
6.930 WP erreicht.

Die Streuobstreihe dient als Lebensraum fir zahlreiche Tiere und Insekten und fordert
den Biotopverbund. Zusammen mit den angrenzenden Flachen entsteht ein Mosaik un-
terschiedlicher Biotopstrukturen. Gleichzeitig fuhrt die Obstbaumreihe als kulturland-
schaftstypisches Element zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes.

Externe AusgleichsmalRnahme A2 — Pflanzung einer gemischten Hecke
FI.-Nr. 246 (Tfl), Gemarkung Wachenzell

Mafnahmenflache: 250 m2

Ausgangszustand: Intensivgrinland (G11)

Zielbiotop: mesophile Hecke (B112)

Westlich der Streuobstreihe (Ausgleichsmaflinahme Al) ist als Ausgleich fur die gero-
deten Heckenstrukturen flachengleich eine gemischte, gestufte, mind. 5-reihige Hecke
zu pflanzen. Der Anteil der Heister soll ca. 10 % betragen. Innerhalb der Pflanzung ist
ein hochstammiger, mittel- bis grolR3kroniger Baum zu pflanzen. Der Pflanz- und Rei-
henabstand betragt jeweils ca. 1,5 m. Die Pflanzung soll in Gruppen zu 3 bis 7 Stlick je
Art erfolgen. In den Randbereichen ist ein extensiver Saum zu entwickeln.

Es sind standortheimischen Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden.
Pflanzqualitat (mindestens):

- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm
- verpflanzter Heister, ab 6 cm Umfang, ohne Ballen, 150-200 cm
- verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, 60-100 cm

Hochstamme (mittel- bis grof3kronige Baumarten):

- Acer platanoides Spitz-Ahorn
- Carpinus betulus Hainbuche

- Quercus robur Stiel-Eiche

- Tilia cordata Winter-Linde
Heister:

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium

Straucharten:

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cornus mas
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare

Vogel-Kirsche

Gewdhnliche Berberitze
Roter Hartriegel

Haselnuss

Kornelkirsche

Eingriffliger Weil3dorn
Europdisches Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
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- Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
- Rosa arvensis Feld-Rose

- Rosa canina Hunds-Rose

- Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Folgende Pflegevorgaben sind zu beachten:
- Verzicht auf Diingung und Pestizideinsatz,

- abschnittsweise Mahd des Saumstreifens etwa alle 3 Jahre, Mahdgut entfernen
(alternativ Beweidung zulassig),

- Hecke abschnittsweise etwa alle 10 bis 15 Jahre auf-den-Stock-setzen (Winter-
halbjahr),

- dabei wertgebende Gehdlze und Totholz belassen;

- Schnittgut entfernen, bis zu 20 % des Schnittguts kdnnen als Reisighaufen ver-
bleiben;

Fur die zu rodenden 250 m?, sind flachengleich 250 m2 Hecke zu pflanzen.

Die Heckenpflanzung ergénzt die bestehenden Schlehengebiische und bietet Lebens-
raum fur zahlreiche Tierarten. Neben der Funktion als Lebensraum und Nahrungshabi-
tat kann die Hecke kiinftig Teil des Biotopverbunds bilden und eine gliedernde Struktur
im Landschaftsbild darstellen.
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Tabelle 2: Bewertung des Ausgleichsumfangs fir das Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der Biotop-
u. Nutzungstypenliste

Prognosezustand nach der Biotop-
u. Nutzungstypenliste

AusgleichsmalRnahme

@
£
S . O )
F S 2 g o |28 | ¢ | 2| &
g o 2 o o 2 Sa % = o E 2 & 2o
£ 2 = 5| 2 5 53 [ 295 ¢ 5 =
g o T 2 o T zc | Sa 3 S 2 CEc
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Al Ausgleichsmallnahme Al — Anlage einer Streuobstreihe
G11 | Intensivgrinland 3 B432 | Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis 10 -- 990 7 6.930
extensiv genutztem Grinland, mittlere bis alte
Ausbildung
A2 AusgleichsmaRnahme A2 - Pflanzung einer gemischten Hecke
G11 | Intensivgrunland 3 B112 | mesophile Hecke 10 -- 250 flachengleicher Aus-

gleich ohne Aufwertung
nach Wertpunkten

Summe

6.930

Damit wird der Ausgleichsbedarf von 6.917 WP innerhalb des Geltungsbereichs, einschliel3lich der zu rodenden, 250 m2 He-
ckenbestande unmittelbar 6stlich des Geltungsbereichs, vollstdndig kompensiert.
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7.5.4 Alternative Planungsmadglichkeiten

7.6

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten,
wird die Verpflichtung der sog. ,Alternativenprifung® ausdrtcklich ins Baugesetzbuch
aufgenommen. Dabei sind gem. Anlage 1, Nr. 2d BauGB die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bauleitplans zu bertcksichtigen, sodass die Alternativenprifung
anderweitige Losungsmoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und inner-
halb des betreffenden Plangebiets betrifft und nicht Gber grundséatzlich andere Planun-
gen nachgedacht werden muss.

Das Vorhaben liegt zwischen Ortsrand, Sportplatz und Gewerbegebiet. Aufgrund der
bisherigen Nutzung als Ackerflache und der Lage im Anschluss an den Sportplatz, wird
das Plangebiet sowohl naturschutzfachlich als auch stadtebaulich als gut geeignet ein-
gestuft. Durch die Anbindung an den Sportplatz bleibt die verbleibende Ackerflache
zwischen Ortsrand und Plangebiet als kleine Grinzasur bestehen. Des Weiteren wer-
den durch den Abstand zum Wohngebiet L&rm- und Lichtimmissionen fur das Wohn-
gebiet gemindert.

Durch die Planung wird eine effiziente und flachensparende Nutzung des begrenzt ver-
fugbaren Baulands am Ortsrand von Preith sichergestellt. Uber die bestehende Hecke
ostlich des Plangebietes sind eine Eingrinung und ein guter Ubergang in die freie
Landschaft gewahrleistet.

Weitere Planungsvarianten wurden nicht untersucht.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Preith Nr. 30 ,Gemeinbedarf am Zachen-
weg“ wird die planungsrechtliche Voraussetzung flr den Bau eines neuen Feuerwehr-
standorts und weiteren sozialen Einrichtungen am stdlichen Ortsrand von Preith ge-
schaffen.

Der aktuelle Umweltzustand des Plangebietes wurde auf der Grundlage der bestehen-
den Nutzungen und Strukturen sowie der zur Verfligung stehenden Unterlagen ent-
sprechend des Mal3stabes des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet.

Wertvolle Biotopstrukturen und Lebensrdume sowie Schutzgebietsausweisungen sind
von der Planung nicht betroffen. Die zu erwartenden méglichen Umweltauswirkungen
resultieren vor allem aus einer Zunahme der Versiegelung, der Beeintrachtigung des
Landschaftshildes sowie der Uberformung von Biotoptypen mit tiberwiegend geringer
Okologischer Bedeutung.

Durch die festgesetzte GRZ von 0,5 sowie verschiedene Vermeidungsmafl3nahmen
werden die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftshild im Rahmen
der Moglichkeiten minimiert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf in Hohe von 6.917 Wertpunkten wird voll-
standig Uber die externe AusgleichsmaRnahme Al gedeckt (Anlage einer Streuobstrei-
he). Die fur die Gebietszufahrt erforderliche Rodung wird tber eine flachengleiche He-
ckenpflanzung (AusgleichsmafRnahme A2) ausgeglichen.

Das Auslosen von Verbotstatbestdanden gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wurde unter Berlicksichtigung der festgesetzten VermeidungsmalRhahmen
ausgeschlossen.

In Tabelle 3 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusammengefasst.
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Tabelle 3: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Erheblichkeit der Auswirkungen
Schutzgut Bau- Anlage- Betriebs- Ergebnis
bedingt bedingt bedingt

Geologie/Boden gering mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/ Luft gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen gering gering gering gering
Orts-, Landschaftsbild . , . ,
und Erholung gering gering gering gering
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering
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8 Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan Preith Nr. 30 ,Gemeinbedarf am Zachenweg“ der Gemeinde Pol-
lenfeld wurde ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fur Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

Planfassung: 23.07.2026 Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Pollenfeld, den

Willi Wittmann

Erster Blurgermeister
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