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Markt Wilhermsdorf — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Einkaufsmarkt BahnhofstraBe"
Umweltbericht

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich befindet sich nahe des Ortszentrums der Markigemeinde Wilhermsdorf
und umfasst insgesamt ca. 2,68 ha.

Der Marktgemeinderat in Wilhermsdorf hat in seiner Sitzung am 17.10.2014 die Aufstellung
des Bebauungsplans "Einkaufsmarkt Bahnhofstra3e" beschlossen.

Ziel ist es, auf einer innerstadtischen Brachflache die Errichtung eines Einkaufsmarkts,
idealerweise Vollsortimenter, sowie zweier weiterer Nahversorgungsbetriebe zu ermdglichen.
Damit  einhergehend  sollen  fiur das  staddtebauliche  Umfeld der neuen
Nahversorgungsmdglichkeiten fur die Bevdlkerung Festsetzungen flr eine geordnete
Weiterentwicklung der vorhandenen Strukturen im Sinne der zuldssigen Nutzungen und
baulichen Strukturen getroffen werden. Ziel ist es, eine stadtebauliche Aufwertung der dort
befindlichen Flachen im Sinne einer Verbesserung der Nutzungen, stadtebaulichen Strukturen
und VerkehrserschlieBung sowie eine Nachnutzung fir die vorhandenen Brachflachen der
alten Ziegelei.

Gesetzliche und planerische Vorgaben

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den §§ 1 und 1a BauGB
enthalten. Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-,
Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern.

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Marktes Wilhermsdorf sieht neben den gemischten
Bauflachen auf bislang schon bebauten Grundstiicken eine deutlich kleinere gewerbliche
Bauflache sowie eine Grinflache im Norden vor. Der FNP soll im Parallelverfahren geandert
werden, wobei der vorgesehene Einkaufsmarkt als Sonderbauflache dargestellt werden soll.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose der
Umweltauswirkungen der Planung

Der Geltungsbereich wird im Westen von der LenzenstraBBe, im Stiden von der BahnhofstraBBe
und im Osten GartenstraBe sowie den anschlieBenden Flachen der Bahnanlagen der
Bahnlinie Siegelsdorf — Markt Erlbach begrenzt. Im Siden schlieBt sich eine o6ffentliche
Grianflache im Bereich einer ehemaligen Lehmgrube an.

Der Geltungsbereich weist im stdlichen und &stlichen Teil geringe Héhenunterschiede auf und
steigt nach Norden und Westen deutlich an. Am Nordrand des Planungsgebiets befindet sich
eine Hangkante mit einem Ho&henunterschied von bis zu 9,00 m zur Mite des
Planungsgebiets. Weiter nach Siiden folgt ein schwach geneigtes Geldnde mit einem
Hoéhenunterschied von ca. 1,50 m. In Ostwestrichtung zeigt sich ein Hohenunterschied von ca.
3-4m.

Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit unterschiedlich genutzt. Entlang der westlich
und sidlich angrenzenden Lenzen- bzw. BahnhofstraBe sind gemischte bauliche Nutzungen
(Wohnen, Dienstleister, Einzelhandel) vorhanden. Die zentralen Bereiche im Inneren des
Planungsgebiets werden zurzeit zum Teil als Lagerflachen (Lagerhallen) genutzt, im Ubrigen
sind dort Brachflaichen der ehem. Ziegelei vorhanden. Am ndrdlichen Rand des
Planungsgebiets herrschen die Griinflachen der ehem. Deponie vor. Im 8stlichen Randbereich
sind Wohnbaunutzungen sowie verkehrstechnische ErschlieBungsflachen vorhanden.
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Markt Wilhermsdorf — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Einkaufsmarkt BahnhofstraBe"
Umweltbericht

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der
Planung erfolgt im Anschluss jeweils flr die einzelnen zu betrachtenden Schutzgter:

Schutzgut Mensch (Larm, Erholung)

Beschreibung:

Der Geltungsbereich und sein unmittelbares Umfeld weisen auf gemischten Bauflachen
teilweise auch Wohnnutzungen auf. Larmimmissionen bestehen im Geltungsbereich
insbesondere durch den StraBenverkehr auf den angrenzenden StraBBen.

Der Geltungsbereich ist kein Bestandteil értlicher Naherholungsflachen.

Baubedingte Auswirkungen:

Die wahrend der Bauzeiten zu erwartende, vorlbergehende Léarmbelastung durch
Baufahrzeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs ist gegeniber dem
weiteren StraBBenverkehr als unerheblich zu bewerten. Die Baustellenzufahrt fir die geplanten
BaumafBnahmen erfolgt Gber die Bahnhofstral3e.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Im Hinblick auf Naherholungsnutzungen sind keine negativen Veranderungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Fir das Planungsgebiet wurde durch die Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH
und Co. KG eine schallimmissionstechnische Untersuchung und Beurteilung gem. DIN 18005
und TA Larm durchgefihrt.

Es wurde dabei untersucht, welche Auswirkungen insbesondere aus dem geplanten
Sondergebiet und den vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen auf das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Uberprifung wurde dabei sowohl auf L&rmauswirkungen aus den
Fahrbewegungen als auch auf L&rmauswirkungen aus den gewerblichen Nutzungen
durchgefihrt.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass unter Berlicksichtigung der zur LA&rmminderung
vorausgesetzten MaBBgaben an den maBgeblichen Immissionsorten die zu beachtenden
Immissionsrichtwertanteile sowie das Spitzenpegelkriterium fir Tag- und Nachtzeitrdume
eingehalten werden.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch die Nutzungen, die im
Geltungsbereich durch die Planung ermdglicht werden, mittels verbindlicher Festsetzungen
moglichst gezielt zu vermeiden und im Ubrigen mit geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Klima/ Luft

Beschreibung:

Die durchschnittliche jahrliche Lufttemperatur betrdgt im Anderungsbereich ca. 8°C, der
Niederschlag ca. 650 mm im Jahr. Der Geltungsbereich liegt innerhalb der vorhandenen
Bebauung am Rand des Zenntals, das als eine Kaltluft-Abflussbahn fungiert. Es ist davon
auszugehen, dass auch Uber den unbebauten Hang im Norden des Geltungsbereichs in
gewissem Umfang Kaltluftabflisse ins Zenntal erfolgen.

AuBerdem ist davon auszugehen, dass die lufthygienische Situation im Geltungsbereich und
seines Umfelds insbesondere durch die Emissionen des StraBenverkehrs, des Hausbrands im
Winterhalbjahr sowie durch regionale Belastungen beeinflusst werden. Genauere Daten liegen
dazu nicht vor.
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"Einkaufsmarkt BahnhofstraBe"
Umweltbericht

Baubedingte Auswirkungen:

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf den festgesetzten Bauflachen ist
voribergehend eine erhdhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die bei Einhaltung
der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben insgesamt jedoch als nicht erheblich einzustufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Da sich der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich deutlich erhéhen soll, kann sich die
Planung geringfligig auf das lokale Gelandeklima auswirken. Klimatische Austauschfunktionen
der wichtigen Kaltluft-Abflussbahn des Zenntals werden dadurch nicht beeintréchtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die durch den Betrieb der geplanten Geb&ude und durch den zusatzlichen Kfz-Verkehr
verursachten Emissionen in die Luft sind bei Einhaltung der einschlagigen gesetzlichen
Vorgaben insgesamt mit geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft durch die Nutzungen, die im
Geltungsbereich durch die Planung ermdglicht werden, mittels verbindlicher Festsetzungen
moglichst gezielt zu vermeiden und im Ubrigen mit geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Der Untergrund im Planungsgebiet ist gem. Bodeninformationssystem des Freistaats Bayern
dem Sandsteinkeuper (Unterer bunter Keuper) mit Lehrbergschichten, bestehend aus roten
und griinen Letten, bunten Sandlagen sowie zum Teil sandigem Steinmergel zuzuordnen.

Am Nordrand des Planungsgebiets sind umfangreiche Auffillungen der bestehenden ehem.
Deponie innerhalb einer vormaligen Tongrube vorhanden.

Innerhalb des Planungsgebietes ist entsprechend des Ingenieur- und Umweltgeologischen
Gutachtens des Geowissenschaftlichen Biros Dr. Aschenbrenner GmbH, (Bericht Nr. 15-44-A
vom 27.04.2015) im Rahmen von 6rtlichen Bodenuntersuchungen unterhalb des vorhandenen
Mutterbodens bzw. der Asphaltdecken zumeist mit Auffillungen in einer durchschnittlichen
Machtigkeit von ca. 0,6 m Dicke zu rechnen. Der Auffullungsgrad variiert dabei. Die starksten
Aufflllungen wurden im nérdlichen Randbereich im Ubergang zu den anschlieBenden
ehemaligen Deponieflachen festgestellt.

Darunter schlieBen teilweise sandige Lehme sowie der verwitterte Tonstein der
Lehrbergschichten an. Die oberflachennah anstehenden Lehmbdden sind grundsétzlich frost-
und wasserempfindlich. Soweit diese wahrend der BaumaBnahmen freigelegt werden, sind sie
entsprechend gegen Niederschlage zu schitzen.

Im Umfeld des Planungsgebiets herrschen schwere und sandige Lehme der
Verwitterungsbéden im Ubergang zu Griinlandbereichen mit sandigen Lehmen bis zu
schweren Lehmen und Ton, ebenfalls der Verwitterungsbéden, vor. Der Ackerschatzungs-
bzw. Grinlandschatzungsrahmen im Umfeld zeigt durchschnittliche Ertragswerte.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen
Bdden zu erwarten.

Die Bdden im Geltungsbereich sind im Bereich der bebauten Grundstiicke sowie der ehemals
gewerblichen Nutzungen teilweise versiegelt.

Far den Bereich des Sondergebiets ,Einkaufen“ wurde aufgrund der bekannten historischen
Nutzung als Dampfziegelei und der aufgefundenen Auffillungen eine Altlastenuntersuchung
durchgefiihrt. Dabei wurde durch das Geowissenschaftliche Bliro Dr. Aschenbrenner GmbH,
Buseck, eine historische Erkundung sowie orientierende Untersuchung der Flachen im
Planungsgebiet durchgefiihrt, um den bestehenden Altlastenverdacht flir Teile des
Planungsgebietes weitergehend zu bewerten und MaBgaben zum Umgang mit potentiellen
Altlasten vorzuschlagen.
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Die Analysen wiesen drei Stoffe aus, die Uber den einschldgigen Prif- oder Grenzwerten
liegen:
e Im Hinblick auf den Arsen-Gehalt wird keine Gefahr einer anthropogen bedingten
Grundwasserkontamination gesehen, wenn die entsprechenden Flachen mit nicht
belastetem Mutterboden angedeckt oder mit Asphalt oder Pflaster versiegelt werden.

e Im Hinblick auf die vorhandenen Kohlenwasserstoff-Gehalte wird kein weiterer
Handlungsbedarf gesehen, da die Wasserdurchlassigkeit der sandigen, teilweise
kiesigen Lehme gering ist und eine Verlagerung des Schadstoffs unterbunden wird,
wenn diese Flache im Zuge der Neubebauung versiegelt wird.

e Die PAK-Gehalte liegen deutlich lber den Hintergrundwerten, die fir den Raum
Wilhermsdorf zu erwarten sind. Sofern eine Uberbauung der kontaminierten Areale
vorgesehen ist, wird keine Gefahr einer Verlagerung in das Grundwasser gesehen, da
kein Sickerwasser auftritt. In zukinftig nicht versiegelten Bereichen ist der Boden mit
hoher PAK-Belastung zu entfernen.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit besteht ein erhdhtes Potenzial fir eine Bodengefédhrdung durch den
Eintrag wassergefédhrdender Stoffe von Baumaschinen, die durch gezielte MaBnahmen zu
vermeiden ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch den Bebauungsplan wird im Geltungsbereich eine zusatzliche Uberbauung und
Versiegelung ermdglicht. Dies betrifft insbesondere den nérdlichen Teilbereich.

In Abwagung aller Belange wurde allerdings festgesetzt, dass zur Verhinderung von
Kontaminierungen des Grundwassers durch Verlagerung der aufgefundenen Schadstoffe eine
Uberbauung bzw. Versieglung der entsprechenden Flachen sowie ein Verzicht auf die
Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen soll.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Beim Betrieb der baulichen Anlagen ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen nicht mit
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Nutzungen, die im
Geltungsbereich durch die Planung ermdglicht werden, mittels verbindlicher Festsetzungen
moglichst gezielt zu vermeiden und im Ubrigen mit mittlerer Erheblichkeit zu bewerten.

Schutzgut Wasserhaushalt

Beschreibung:
Im Geltungsbereich bestehen keine oberirdischen Gewésser. Das Planungsgebiet liegt
auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Durch die Hanglagen des Planungsgebiets ist mit Schichtwasser im Planungsgebiet zu
rechnen. Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Gipskeuper (Schilfsandstein bis
Lehrbergschichten) zuzuordnen.

Grundwasser selbst wurde im Rahmen des erstellten Bodengutachtens nur lokal im nérdlichen
Randbereich im Ubergang zum nérdlich anschlieBenden Hang festgestellt. Dieses ist auf
Schichtenwasser aus der Oberflachenentwésserung des Hangs selber zurlickzufiihren.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist daher zunachst als gering einzustufen. Das
Informationssystem Oberflachennahe Geothermie (IOG) beschreibt fir das Planungsgebiet
eine mittlere jahrliche Sickerwasserrate des Bodens von 75 mm im Durchschnitt (Bayernweiter
Durchschnitt 300 mm).
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Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der bestehenden
Versiegelung und der vorherrschenden bindigen Bdden unterhalb der Auffillungen als %ering
einzustufen. Ein durchgefihrter Sickerversuch ergab eine Durchlassigkeit kf von 5 x 10™ m/s.
Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist zwar teilweise grundsétzlich
maoglich, allerdings voraussichtlich nur mit erhéhtem Aufwand.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit besteht ein erhdhtes Potenzial fir eine Grundwassergeféhrdung durch
den mdglichen Eintrag wassergefédhrdender Stoffe von Baumaschinen, das durch gezielte
MaBnahmen zu vermeiden ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben wird im Geltungsbereich eine zuséatzliche Uberbauung und
Versiegelung erméglicht. Auf diesen Flachen ist ein erhéhter Anfall von Niederschlagswasser
Zu erwarten.

In Abwagung aller Belange wurde allerdings festgesetzt, dass zur Verhinderung von
Kontaminierungen des Grundwassers durch Verlagerung der aufgefundenen Schadstoffe die
Versickerung von Oberflachen- sowie Dachflachenwasser nur in Bereichen des Grundstiicks
zulassig ist, in denen keine Schadstoffbelastungen vorhanden sind. Ebenso nur dort, wo
nachweislich keine Verlagerung vorhandener Schadstoffe in das Grundwasser erfolgen kann
sowie ein seitliches Einsickern in kontaminierte Aufflillungen oder deren Unterspllung
nachweislich ausgeschlossen ist. Im Ubrigen ist die Versickerung von Oberflachen- sowie
Dachflachenwasser auf Altlasten und Altlastenverdachtsflachen aus Grinden des
Grundwasserschutzes und des Schutzes des Boden — Mensch — Pfades, des Boden —
Gewasser — Pfades sowie des Boden — Bodenluft — Mensch - Pfades unzuldssig. Die
Gefahrdungspotentiale der zuvor genannten Boden - /Gewasser/Mensch Pfaden kénnen unter
Beachtung der vorgenommenen Festsetzungen als gering eingestuft werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Beim Betrieb der baulichen Anlagen ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen nicht mit
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasserhaushalt durch die Nutzungen,
die im Geltungsbereich durch die Planung ermdglicht werden, mittels verbindlicher
Festsetzungen mdglichst gezielt zu vermeiden und im Ubrigen mit geringer Erheblichkeit zu
bewerten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Im Geltungsbereich befindet sich kein NATURA2000-Gebiet (FFH-, Européisches
Vogelschutzgebiet) im Sinne von § 32 des Bundesnaturschutzgesetzes. Allerdings besteht in
weniger als 100 Metern Entfernung vom Geltungsbereich das FFH-Gebiet 6530-371 ,Zenn
von Stdckach bis zur Mindung®, das ein bedeutendes Habitat der streng geschitzten
Libellenart ,Griine Keiljungfer” darstellt. Von den Gehdlzbestdnden des Geltungsbereichs bis
zum Flusslauf selbst ist mit einem Abstand von rund 300 Metern zu rechnen.

Sonstige Schutzgebiete nach Naturschutzrecht und Biotope der amtlichen Biotopkartierung
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Gesetzlich geschiitzte Biotope im Sinne des § 30
BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG sind im Planungsgebiet nicht bekannt. In der
bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsgebiet keine Biotope erfasst.

Die potentiell natlrliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur dem
LZittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald® im Komplex mit ,Hainmieren-Schwarzerlen-
Auenwald“ zuzuordnen.
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Der Vegetationsbestand stellt sich im Geltungsbereich wie folgt dar:

Im Zuge einer Bestandserhebung wurde der Vegetationsbestand im Geltungsbereich erfasst.
Auf der Grundlage einer Bestandsvermessung wurde der vorhandene Baumbestand
aufgenommen.

Die bebauten Grundstiicke des Mischgebiets weisen nur geringe Vegetationsflachen auf. Im
angrenzenden gewerblich genutzten Bereich bestehen groB3flachig geschotterte Flachen, auf
denen sich im Laufe der Jahre ruderale Vegetationsbestdnde gebildet haben. Im nérdlichen
Teilbereich hat sich auf der Deponieabdeckung ein flachiger Gehdélzbestand aus Uberwiegend
heimischen Arten entwickelt. Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs bestehen auf bebauten
Grundstiicken teilweise Freiflachen mit markantem Baumbestand.

Im Zuge einer Relevanzprifung der artenschutzrechtlichen Belange durch die Okologisch-
faunistische Arbeitsgemeinschaft (OFA), Schwabach, wurde geklart, inwieweit die
Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfillt sind. Dabei wurden insbesondere streng geschitzte
Pflanzen-, Saugetier-, Kriechtier-, Lurch-, Liebellen- und Vogelarten untersucht.

Baubedingte Auswirkungen:

GemaB der Relevanzprifung der artenschutzrechtlichen Belange sind Verbotstatbestédnde des
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sEinkaufsmarkt BahnhofstraBe“ des Marktes Wilhermsdorf bei Bericksichtigung der
genannten VermeidungsmaBnahmen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch
fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfillt.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben ist im Geltungsbereich mit einem Verlust von Baum- und
Gehdlzbestédnden sowie von Gras- und Krautfluren auf mageren Schotterstandorten in Héhe
von 10.102 m2 zu rechnen. Damit ist auch der Verlust von Lebensrdumen flr die heimische
Tierwelt verbunden. Allerdings sind dabei gemaB der Relevanzpriifung der
artenschutzrechtlichen Belange keine streng geschiitzten Arten betroffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch den Betrieb der zuséatzlich geplanten baulichen Anlagen sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere erkennbar.

Insgesamt sind durch die Planung Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten, die
allerdings mit gezielten MaBnahmen und Vorkehrungen weiter vermindert werden sollen.

Schutzgut Landschaft/ Ortsbild

Beschreibung:

Beim Geltungsbereich handelt es sich um einen heterogenen Bereich in der N&he der
Ortsmitte von Wilhermsdorf. Neben der durchgehenden, gemischten Bebauung entlang der
StraBen ist bereits ein kleinerer Supermarkt vorhanden. Daneben bestehen bebaute, aber
brachgefallene Grundstiicke, wie die gewerblich genutzte Flache. Die bewachsene Aufflillung
der Deponie bildet mit ihren Gehdlzbestanden einen griinen Keil in die Bebauung.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben ist mit einer erheblichen Veranderung des Ortsbilds zu rechnen,
zumal die durchgehende Bebauung entlang der BahnhofstraBe aufgelést wird. Die
GroBformen des Baukérpers des Einkaufsmarktes und der Stellplatz- und Fahrflachen stehen
in einem deutlichen Kontrast zum deutlich kleiner strukturierten Umfeld in der Ortsmitte. Die
zurlckhaltend geplanten Baumpflanzungen sind nicht geeignet, diesen vollstandig
abzumildern.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft/ Ortsbild mit
mittlerer Erheblichkeit bewertet.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Im Geltungsbereich bestehen keine denkmalgeschitzten Objekte. Bodendenkmaler sind nicht
bekannt.

Auswirkungen:
Durch die Planung entstehen keine Beeintrachtigungen des Schutzguts Kultur- und
Sachguter.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Mensch, Luft/Klima und Landschaft/ Ortsbild bestehen bei der
vorliegenden Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung
dieser Schutzgiter und der méglichen Auswirkungen der Planung dargestellit.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch
Wechselwirkungen  zwischen den  Schutzgitern innerhalb und auBerhalb des
Geltungsbereichs zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére mit einer noch ldnger andauernden, stadtebaulich
unbefriedigenden Brache verschiedener Grundstiicke in der Ndhe des Ortszentrums zu
rechnen. Zudem wére zu erwarten, dass die Bevdlkerung des Marktes Wilhermsdorf zur
Nahversorgung weiterhin auf die Angebote der umliegenden Gemeinden und somit zumeist
auf den motorisierten Individualverkehr angewiesen ist, da ein Vollsortimenter vor Ort fehlt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung oben genannter, nachteiliger Auswirkungen werden
folgende MaBnahmen vorgesehen, die in die verbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans mit Griinordnungsplan einflieBen:

Schutzgut Mensch

Zum Larmschutz der Be- und Anwohner des Geltungsbereichs sind die im schalltechnischen
Gutachten zum Bebauungsplan enthaltenen MaBnahmen zur Larmminderung sowie zum
passiven Larmschutz durchzufihren.

Aus Grinden des Immissionsschutzes wird daher im Planungsgebiet die Anlieferung und
Abholung von Waren im Beurteilungszeitraum ,Nacht® (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) durch
Fahrzeugen mit einem zul&ssigen Gesamtgewicht 2 3,5 Tonnen ausgeschlossen, da
ansonsten Uberschreitungen der mafgeblichen Immissionsrichtwerte nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

Weiterhin sind Fahrgassen im Sondergebiet aus gleichem Grund asphaltiert auszufiihren,
Pflasterungen kdénnen nicht zugelassen werden.

Haustechnische Anlagen im Sondergebiet sowie im Mischgebiet Ml 3 sind so auszufiihren,
dass in der Summenbetrachtung die beachtenswerten Immissionsrichtwertanteile fur
Mischgebiete ,tags / nachts* LIRWA = 50 / 35 dB(A) nicht Gberschritten werden dirfen.
Weiterhin sind diese Anlagen grundséatzlich nach dem Stand der Technik zu planen.
Tonhaltige Gerduschanteile, insbesondere bei tiefen Frequenzen unter 100 Hz, sind nicht
zulassig. Die Einhaltung der aufgefiihrten Immissionsrichtwertanteile flr die haustechnischen
Anlagen ist im Rahmend der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Markt Wilhermsdorf — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Einkaufsmarkt BahnhofstraBe"
Umweltbericht

Schutzgut Boden

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
werden Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung aufgenommen.

Soweit die Griindungssohlen geplanter baulicher Anlage im Bereich von Auffiillungen zum
Liegen kommen, sind diese Auffillungen auszutauschen und ggf. zusétzlich
Bodenverbesserungen vorzunehmen, so dass eine ausreichende Tragféhigkeit fur die
Grindung der Bauwerke gewabhrleistet ist.

Far PAK und Kohlenwasserstoff-belastete Boden wird festgesetzt, dass soweit sie nicht durch
Uberbauung entsprechend versiegelt werden, ein Bodenaustausch durchzufiihren ist. Fir die
arsenbelasteten Flachen wird aus gleichen Griinden ein Sicherungsgebot entsprechend der
zuvor genannten Erlduterungen festgesetzt.

Aufgrund der vorgefundenen Belastungen wird empfohlen, weitergehende baubegleitende
Untersuchungen unter Einbindung der relevanten Fachbehérden wé&hrend der
BaumaBnahmen durchflhren zu lassen. Alle schadstoffbelasteten Materialien sind
entsprechend der gesetzlichen Vorschriften zu behandeln und die entsprechenden Nachweise
zu fUhren.

Schutzgut Wasserhaushalt

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
werden Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung und zur Versiegelung
schadstoffbelasteter FlAchen aufgenommen.

Vor allem wahrend der Bauzeit sind MaBnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag
wassergefahrdender Stoffe zu ergreifen.

Oberflachenwasser ist, soweit es die Ortlichen Verhéltnisse, die Nutzungen und geltenden
Vorschriften zulassen, értlich zu versickern. Soweit eine Versickerung nicht mdéglich ist, ist das
Oberflachenwasser gedrosselt Uber geeignete RickhaltemaBnahmen in die Vorflut
einzuleiten. Da in Teilen des Planungsgebietes Altlasten aufgefunden wurden, bzw. Flachen
als Altlastenverdachtsflachen einzustufen sind, sind die Mdglichkeiten der Versickerung von
Oberflachenwasser eingeschrankt.

In Abstimmung mit dem Markt Wilhermsdorf soll die Errichtung eines unterirdischen
Ruickhaltevolumens erfolgen.

Schutzgiiter Pflanzen/ Tiere, biologische Vielfalt

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf streng
geschitzte Vogelarten (baumhdhlen- und baumbritende Arten) nach § 44 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes ist die Rodung von Baumen und StrAuchern zur
Baufeldfreimachung auBerhalb des Zeitraums vom 1. Marz bis zum 30. September jeden
Jahres durchzufihren. Zudem ist die Uberprifung der vom Abbruch betroffenen Gebaude auf
Fledermausvorkommen erforderlich, soweit noch nicht durchgefihrt.

Im Zuge der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §1a Abs. 3 Baugesetzbuch wurde
die Erfordernis dkologischer AufwertungsmaBnahmen zum Ausgleich der geplanten Eingriffe
in Natur und Landschaft auf einer Flache von insgesamt 6.484 m2 ermittelt.

Durch festgesetzte MaBnahmen zur o6kologischen Aufwertung auf dem gemeindlichen
Grundstiick FINr. 305, Gemarkung Kirchfarrnbach mit der Pflanzung von B&umen und
Feldgehdlzen sowie der Entwicklung von Brachen und Geblschstrukturen auf einer Flache
von 12.968 m? kann der geplante Eingriff vollstdndig ausgeglichen werden.

Zum Ausgleich von Baumverlusten und zur Gestaltung des geplanten Vorhabens wird die
Pflanzung von B&dumen im Bereich der Stellplatze vorgesehen.

Schutzgut Landschaft/ Stadtbild

Durch festgesetzte Baumpflanzungen kann eine Abmilderung der Auswirkungen auf das
Ortsbild nur teilweise erreicht werden.
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Markt Wilhermsdorf — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Einkaufsmarkt BahnhofstraBe"
Umweltbericht

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Vorfeld der Planungen zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Einkaufen
BahnhofsstraBe” wurden durch den Markt Wilhermsdorf verschiedene alternative Flachen zur
Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts fir die Nahversorgung der Bevdlkerung von
Wilhermsdorf untersucht.

Hierbei wurden als Abwagungskriterien fir die Entscheidung fir den vorliegenden Standort
insbesondere die beachtenswerten Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die Darstellung
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan, Abstand zu Wohnbebauungen im Umfeld,
bestehende Nutzungen am untersuchten Standort und dem Umfeld, topographische und
naturrdumliche Verhaltnisse, Natur-/Landschaftsschutzgebiete im Umfeld, denkmalgeschitzte
bauliche Anlagen und Bodendenkmaler, Hochwasserschutz, Bodenklassifizierung und -gUlte,
Uberdrtliche VerkehrserschlieBung, grundsétzliche ErschlieBungssituation,
Entwésserungsmoglichkeiten, Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit dem stédtebaulichen
Umfeld sowie Flachenverfligbarkeit (Eigentumsverhaltnisse, Grunderwerbsmdglichkeiten)
herangezogen.

Es wurde zudem insbesondere  eine  Uberprifung  auf  Standorte  mit
Innenentwicklungspotentialen entsprechend der MaBgaben des
Landesentwicklungsprogramms vorgenommen.

Neben dem vorliegenden Standort wurden Flachen im Bereich eines geplanten
Gewerbegebietes ,Zurnberg®, weitere Flachen am Westrand von Wilhermsdorf sowie eine
Flache am Knotenpunkt der StaatsstraBe St 2252 mit der KreisstraBe FU18 sowie potentielle
weitere, aktuell jedoch genutzte, Innenbereichsflachen betrachtet.

Insbesondere die alternativen Innenbereichsflichen scheiden jedoch aufgrund der
fortdauernden bestehenden Nutzungen bzw. aufgrund des mangelnden
Entwicklungsinteresses der privaten Grundeigentimer aus.

Die weitergehend untersuchten Entwicklungsflachen in stadtebaulicher Randlage bzw. in
AuBenbereichslage sind in Abwéagung aller Belange als schlechter als der nun Uberplante
Standort zu bewerten, da sie insbesondere die wichtigen Kriterien der Landesplanung nur
unzureichend bzw. nicht erfillen und zudem die VerkehrserschlieBung, insbesondere fir die
fuBlaufige Anbindung nur schlecht bzw. gar nicht realisierbar ist.

Der nun Uberplante Standort stellt daher in Abwagung aller Belange unter Beachtung der zur
benannten Prifung alternativer Entwicklungsflachen und ihrer Eignung entsprechend der
landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzguter,
MaBgaben und Gesetzen den am besten geeigneten Standort dar. Besser geeignete
Standorte im Gebiet des Markts Wilhermsdorf lassen sich aufgrund schwerwiegender anderer
Nachteile der alternativ untersuchten Flachen nicht finden. Sie ist zudem bevorzugt zu
entwickeln, da hiermit ein Beitrag zur Nachnutzung einer brachliegenden
Innenentwicklungsflache des Kernorts von Wilhermsdorf geleistet werden kann und hierdurch
positiv auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung des Kernorts hingewirkt werden kann.

Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfigung stehenden Umweltdaten (z.B.
geologische Karte, Biotopkartierung), der Projektunterlagen, dem Flachennutzungsplan sowie
mittels eigener Bestandserhebungen erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzglter
erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und planerische
Ziele. Sie lehnt sich an den Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis" der Obersten
Baubehérde und des Bayer. Umweltministeriums an.

Bei der Bestandsbewertung der Schutzgiter Mensch, Boden und Wasserhaushalt sowie
Pflanzen und Tiere wurden aufgrund der bislang lickenhaften Datenbasis teilweise
Abschatzungen aus vorliegenden Datenwerken vorgenommen.
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Markt Wilhermsdorf — Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Einkaufsmarkt BahnhofstraBe"

Umweltbericht

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

GemaB § 4c des Baugesetzbuchs sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Der Markt Wilhermsdorf flhrt folgende Eigenkontrollen durch, um die tatsachliche Umsetzung
der Umweltstandards zu gewahrleisten. Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen
sollen frihzeitig erkannt werden, um diesen durch geeignete MaBnahmen begegnen zu
kénnen:

e Ortsbegehung wahrend der Bauphase.
e Unterrichtung des Marktes durch Fachbehérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB.
e Begehung zum Zwecke der Uberwachung auBerhalb der Bauphase.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die vorliegende Planung soll die Neugestaltung eines Bereichs nahe des Ortszentrums
des Marktes Wilhermsdorf mit der Ansiedlung eines Einkaufsmarktes ermdglicht werden.
Dabei handelt es sich um teilweise bebaute, teils brachgefallene Flachen sowie um
innerértliche Grunflachen.

Fir den Geltungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen
Umweltmerkmale durchgefihrt. Darauf aufbauend wurden im Rahmen der Konfliktanalyse die
zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Mensch, Boden,
Wasserhaushalt, Pflanzen und Tiere, Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter ermittelt.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die
Betroffenheit der einzelnen Schutzglter:

Schutzgut Erheblichkeit
Mensch (Larm, Erholung) geringe Erheblichkeit
Klima/ Luft geringe Erheblichkeit
Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen mittlere Erheblichkeit
Landschaft / Stadtbild mittlere Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter nicht betroffen

Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher Auswirkungen sowie zum Ausgleich nicht
vermeidbarer Eingriffe werden im weiteren Verfahren MaBnahmen und Vorkehrungen
entwickelt, die in die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan einflieBen.
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