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A BEGRUNDUNG

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Am 28.03.2023 hat die Gemeinde Niedermurach fiir den siiddstlichen Ortsbereich von Pertolzhofen
die Anderung des Fldchennutzungsplanes (FNP) mit Landschaftsplan beschlossen. Die bestehende
Dorfgebietsflache (MD) soll nach Siden mit einer Wohnbauflache (W) erweitert werden, um den
bestehenden Bauanfragen im Gemeindegebiet Rechnung zu tragen. Auch kénnen so bereits vor-
handene bauliche Anlagen in die bisher auBerhalb der als MD im FNP dargestellten Flache nachge-

fuhrt und einbezogen werden.

Bei der Aufstellung, Anderung oder Auflésung eines Bebauungs- bzw. Flachennutzungsplanes ist
ein Umweltbericht entsprechend § 2a BauGB zu verfassen, in welchem die nach § 2 Abs. 4 BauGB

voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden.

2 Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Der Anderungsbereich liegt am siidéstlichen Ortsrand von Pertolzhofen und umfasst eine GréBe von
ca. 15.916 m2.

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan vom 09.07.2005 ist der Geltungsbereich als Flache fir
Landwirtschaft dargestellt. Ferner liegt ein Teilabschnitt der vorhandenen Gemeindeverbindungs-

straBe im Anderungsgebiet.

3 Inhalt und Ziel der Anderungsplanung

Die vorhandenen Flachendarstellungen als Acker und Griinland sollen im Anderungsbereich von
Flurnummer 89 Gemarkung Pertolzhofen zu Gunsten einer Wohnbauflache (W) gedndert werden.
Hier wird eine bereits bestehende Bebauung innerhalb der geplanten Wohnbaufldche redaktionell
nachgefiihrt. Im 6stlichen Geltungsbereich wird fur die geplante Bauflache eine Kompensationsfla-
che dargestellt. Die Planungsgrenze fur die Siedlungsentwicklung wird an die neue Baugebietsgren-

ze angepasst.

4 Planungsrechtliche Vorgaben
4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

(Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwick, 2023)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich im allgemein landlichen Raum

mit besonderem Handlungsbedarf. (Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwick, 2021).
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a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Aligemeiner I&ndlicher Raum ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LEP, Anhang 2, Strukturkarte

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP soll die Zersiedelung der Landschaft
verhindert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubaufldchen sollen nach dem LEP-Ziel 3.3 mdglichst in An-
bindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des Weiteren sind im Sinne des
Flachensparens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Auswei-
sung von neuen Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden
(vgl. LEP 3.2G).

Diese Vorgaben werden wie auch im Umweltbericht beschrieben mit der vorliegenden Planung um-
gesetzt. Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes werden unter anderem die
folgenden Ziele ibergeordneter Planungen umgesetzt:

«(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten ..." ,,(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden™ (LEP 1.1.1 - S. 8)
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,Natirliche Ressourcen wie Bodenschatze, Wasser, Boden und Freirdume werden in erheblichem
Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen die Ressourcen nur in dem MaBe genutzt werden, wie es fiir das Allge-
meinwohl vertraglich ist. Dies bedeutet auch, dass unvermeidbare so ressourcenschonend wie
maoglich erfolgen™ (LEP zu 1.1.3, S. 10).

4.2 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6) (RPV 2024)
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Allgemeine Entwicklung, Raumstruktur und Zentrale Orte (A)

Zur Erflllung des Ubergeordneten Leitbildes der Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit ist fir die Re-

gion in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen wesentlich:

- Sicherung und Foérderung hoher Lebensqualitat, sozialer Gerechtigkeit und Chancengleichheit
auf Grundlage einer 6kologisch, 6konomisch und sozial tragfahigen Entwicklung mit Erreichen
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (G 1.1)

- Weiterentwicklung durch Sicherung und Ausbau positiver Standortfaktoren und Abbau von
Entwicklungshemmnissen sowie durch bedarfsgerechte Bereitstellung und optimale Nutzung
und Kombination von Flachen fir Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur, Freizeit und geschitzte
Freiraume (G 1.2)
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- vorrangige Berilcksichtigung der o6kologischen Belange bei Konflikten zwischen Raumnut-
zungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit und der Gefahr einer wesentlichen und lang-

fristigen Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen (Z 1.3)

- unter Bericksichtigung absehbarer demographischer Tendenzen Abbau von Engpdassen bei der
Infrastrukturausstattung, bei Einrichtungen und Diensten der Daseinsvorsorge zur Schaffung
gleichwertiger und qualifizierter Bildungsmdoglichkeiten in Wohnortnahe, zeitgemaBer Informa-
tions- und Kommunikationsstrukturen sowie angemessen erreichbarer Versorgungsinfrastruk-
turen (G 1.4)

Unter dem Stichpunkt Wettbewerbsfahigkeit, Kooperation und Vernetzung gilt fiir die Region 6 und

ihre Teilraume:

- gemeinschaftliche, nachhaltige und gleichwertige Weiterentwicklung als erfolgreicher, nach in-
nen und auBen eng vernetzter Raum mit hoher Lebensqualitat, regionaler Identitat und star-
ker Wirtschaftskraft und unter Ausgleich von aus der Randlage der Region resultierenden
Nachteilen (G 2.1)

In Hinblick auf die Raumstruktur gilt unter Bezugnahme auf das LEP fiir die gesamte Region 6 die
Einstufung als ,Landlicher Teilraum®. Wesentliche Ziele sind die nachhaltige Verbesserung der Le-
bens- und Arbeitsbedingungen, die Stabilisierung und Verbesserung der 6kologischen Situation
sowie der Umweltbedingungen und die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen (G A-3.1).
Gleichzeitig wird die Region als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* definiert und ist demzu-
folge besonders zu férdern (Z A-3.3). Dies betrifft gem. LEP eine priorisierte Berlicksichtigung bei
Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie bei der

Verteilung von Finanz- und Férdermitteln.

Fachliches Ziel Siedlungswesen (B-II)

Die Siedlungsentwicklung ist in der gesamten Region Oberpfalz-Nord nachhaltig zu starken, dabei
aber auf geeignete Siedlungseinheiten zu konzentrieren (B-1I-1.1).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Oberpfalz, Zielkarte Siedlung und Versorgung

Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung enthalt keine Angaben zum Uberplanten Bereich.
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B UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Im Rahmen des FNP-Anderungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein Umwelt-
bericht gem. § 2 Absatz 4 und 8§ 2a und 4c BauGB zu erstellen, welcher der Begriindung beizufii-
gen ist. Dieser enthalt Angaben zu Schutzgltern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der
Planung berihrt werden. Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Pla-
nung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgiter geprift und Aussagen zu Vermei-
dungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen gemacht.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Am 11.05.2023 hat die Gemeinde Niedermurach (VG Oberviechtach) die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes fir den sidlichen Ortsbereich von Pertolzhofen beschlossen, um die glltige Fla-
chendarstellung als Flache fir Landwirtschaft zu Gunsten einer Wohnbau- und einer Kompensati-
onsflache zu andern. Gleichzeitig wird eine bereits bestehende Bebauung innerhalb der geplanten
Wohnbauflache redaktionell nachgefiihrt.

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung umfasst ca. 1,5 ha. Er ist wie folgt umgrenzt:
Im Norden: Wagner Strae mit begleitendem Griinbestand

Im Osten: landwirtschaftlich genutzte Freiflachen

Im Siden: landwirtschaftlich genutzte Freiflachen

Im Westen: landwirtschaftlich genutzte Freiflachen, Hochstaudenfluren und Gehdlzbestéande
(Schutz nach Art. 13 d bzw. 13e BayNatSchG, z.T. biotopkartiert)

1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Es sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Abfall-
und Wassergesetzgebung sowie Bundes-Bodenschutzgesetz in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu
bertcksichtigen.

In Bezug auf Fachplane liegen folgende bedeutende Aussagen fiir den Geltungsbereich vor:

Landesentwicklungsprogramm Bayern

- Vorrangprinzip bei Planungen/MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge, bei der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher FordermaBnah-
men und bei der Verteilung von Finanzmitteln (in Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen)

- Sicherung und Weiterentwicklung als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum, Versorgung der

Bewohner mit zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Entfernung, Bewahrung eigenstan-
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diger Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur, Sicherung der landschaftlichen Vielfalt; zusatzlich

Schaffung/Erhaltung einer zeitgemaBen Informations- und Kommunikationsinfrastruktur

- Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichtigung orts-
spezifischer Gegebenheiten

- vorrangige Nutzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung bei entsprechender Verflig-
barkeit

- Vermeidung Zersiedelung der Landschaft durch Verzicht auf bandartige Siedlungsstrukturen und

Anbindung der Siedlungsentwicklung an vorhandene Siedlungseinheiten

- Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir leistungsfahige kleine und mittel-
standige Unternehmen sowie Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe

Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)

- Abwagung o6kologischer, wirtschaftlicher und soziokultureller Erfordernisse nach Gesichtspunk-
ten einer dauerhaften Tragfahigkeit im Interesse einer nachhaltigen Raumentwicklung in allen

Teilrdumen der Region

- nachhaltige Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen, Stabilisierung und Verbesse-
rung der 6kologischen Situation sowie der Umweltbedingungen und Sicherung der natlrlichen
Lebensgrundlagen

- Vorrangprinzip bei Planungen/MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge, bei der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbezliglicher FérdermaBnah-
men und bei der Verteilung von Finanzmitteln (in Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Le-

bens- und Arbeitsbedingungen)

- Okologische Stabilisierung und stirkere Gliederung der Landschaft im Oberpfilzer Wald durch
Schaffung und Erhalt von Ausgleichsflachen sowie die Sicherung naturnaher Ursprungsbereiche

von FlieBgewdassern

- Konzentration der Siedlungsentwicklung auf geeignete Siedlungseinheiten

1.3 Beriicksichtigung der Umweltziele und -belange

Mit der vorliegenden Planung wird den Grundsatzen und Zielen der Landes- und Regionalplanung

wie folgt Rechnung getragen:

Der im Zuge des Vorhabens zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft wird in ausreichendem
Umfang Uber MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen und durch die
festgelegten KompensationsmaBnahmen kompensiert. Dem Wohngebiet wird eine externe Kom-

pensationsflache innerhalb des Geltungsbereichs zugeordnet.
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2 Beschreibung und Bewertung des Bestands

2.1 Naturraumliche Gliederung

Der Geltungsbereich ist Bestandteil des Naturraumes D63 , Oberpfalzer und Bayerischer Wald" und

liegt hierin im Norden der Untereinheit 401-F ,Pfreimdtal und Oberpfalzer Bergland®.

2.2 Schutzgut Mensch

Beim Schutzgut Mensch ist zunachst seine Gesundheit und damit sein Wohlbefinden zu be-
ricksichtigen. Der Gesundheitsbegriff der WHO (Weltgesundheitsorganisation) beinhaltet sowohl
den Schutz der korperlichen Unversehrtheit in biologisch-physiologischer Hinsicht als auch das psy-
chische Wohlbefinden. In direktem Zusammenhang mit Letzterem steht auch die Erholungseignung

eines Raumes.

Larm, Lufthygiene

Bedingt durch die Lage an der GemeindeverbindungsstraBe zwischen Pertolzhofen und Wangern ist
im Anderungsgebiet mit einer geringen verkehrsbedingten Vorbelastung durch Lédrm und Schad-
stoffe auszugehen. Ferner sind Emissionen Landwirtschaftsbetriebe in Pertolzhofen vorhanden. Die
Vorbelastungen bewegen sich dabei allerdings in einem flr landliche Siedlungsraume Ublichen
Rahmen. Negative Auswirkungen in Hinblick auf den Schutz kinftiger Anwohner vor Larm und

Schadstoffen sind durch die vorhandenen Emissionsorte nicht gegeben.

Erholung

Die Planungsflache hat als landwirtschaftliche Flache direkt keine Bedeutung fir die Erholungsnut-
zung.

2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Fir den Geltungsbereich wurde die Vegetation im Mai 2021 begutachtet.

Vegetation und Nutzung

Der Geltungsbereich wird landwirtschaftlich als Acker- und Grinlandflache genutzt. Jenseits der
Grenzen des Planungsgebietes befinden sich ebenso landwirtschaftliche Flachen bzw. die Dorffla-
chen von Pertolzhofen.

Schutzgebiete

Das Vorhabensgebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Oberpfalzer Wald", aber auBerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes.

Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop befindet sich in direkter Entfernung. Hierbei handelt es
sich um eine naturnahe Hecke (45%) sudlich von Pertolzhofen (Nr. 6540-0122-022) zudem befin-
det sich in 50 m als Abgrenzung zur Bestandbebauung noch eine naturnahe Hecke (45%) zur Ein-
grinung (Nr. 6540-0122-021). Weitere Teilflachen des Heckenkomplexes befinden sich in einer
Entfernung von rund 100 m in stidwestlicher Richtung, ebenfalls Teil der Biotopstruktur (Nr. 6540-
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0122-020). In ca. 150 m Entfernung befinden sich zudem noch Hecken- und Feldgehdzreste um
Braunsried, (Nr. 6540-1101-002). Es handelt sich auch hier um eine naturnahe Hecke (100%).

Artenschutz

Im Geltungsbereich sind durch die landwirtschaftliche Nutzung keine Brutstatten fiir Végel bzw.
Quartiere fir Fledermduse und andere Tiergruppen vorhanden. Allein die Heckenbestande im Um-
feld dienen wie das Siedlungsgrin in Pertolzhofen als potenzielle Brutstandorte fiir Vogel. Auf
Grund der umliegenden stérungsintensiven Verkehrs- und Siedlungsflachen ist aber nur mit dem
Vorhandensein sog. Allerweltsarten zu rechnen, welche das Vorhabensgebiet als Teillebensraum

(Nahrungshabitat) nutzen dirften.

Biologische Vielfalt

Die biologische und strukturelle Vielfalt im Geltungsbereich ist auf Grund der intensiven Nutzung,
der Lage an storungsintensiven Verkehrs- und Siedlungsfldchen sowie der insgesamt geringen Ar-

tenvielfalt als gering einzustufen.

2.4 Schutzgut Boden

Die Bewertung des Bodens als Teil des Naturhaushaltes richtet sich nach dem Bundes-
Bodenschutzgesetz, das den Schwerpunkt auf den Schutz der ,natlirlichen Funktionen des Bodens
und der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte" legt (§ 1 Satz 3 und § 2 Abs. 2 Nr. 1
u. 2 BBodSchG). Der Boden erfiillt natilrliche Funktionen als Lebensgrundlage und Lebensraum fir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Ab-

bau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen.

Geologie

Im Planungsgebiet liegt in der geologischen Einheit des Moldanubikum s. str. Diatektischer-Gneis.

Der Untergrund wird von metamorphen Sedimentgesteinen (Biotit-Plagioklas-Zeilengneis).

Boden

Vorherrschender Bodentyp ist fast ausschlieBlich Braunerde aus skelettfihrendem (Kryo-) Sand bis
Grussand (Granit oder Gneis) (URL1).

GemaB Bodenschatzungskarte ist im Geltungsbereich die Bodenart Uberwiegend als ackergenutz-
ter, aus Verwitterung entstandener (V) lehmiger Sand (IS) der Zustandsstufe 4 und in der Nordost-
halfte stark lehmiger Sand (SL), ebenfalls Zustandsstufe 4 (Skala von 1 - gut bis 7 - schlecht)
einzustufen. Im Nordwesten und Nordosten sind Bereiche als grunlandgenutzter Lehm (L) der Zu-
standsstufe II und Wasserstufe 3 eingestuft (URL6).

Unter Zuhilfenahme der Bewertungsmethodik in BAYGL & BAyLFU (2003) sind anhand der Daten aus
der Bodenschdtzung im Uberwiegenden Planungsgebiet keine Bdden mit einer hohen oder sehr
hohen Wasserretentions- oder Schwermetallriickhaltefunktion vorhanden. Allein die in der Boden-
schatzung als grunlandgenutzt vermerkte Bereiche haben eine hohe Retentionsfunktion. In Bezug

auf das Standortpotenzial fir die Entwicklung von aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertigen
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Lebensgemeinschaften ist der Vorhabensraum nicht als hochwertig einzustufen. Auch die landwirt-
schaftliche Ertragsfahigkeit ist mit Ackerzahlen zwischen mit 38 als gering eingestuft (URL7). Ar-
chéologische Fundstellen sind nicht bekannt.

Bezogen auf die Urspriinglichkeit unterliegt der Boden im Untersuchungsgebiet im Zuge der land-
wirtschaftlichen Nutzung einer anthropogenen Uberpragung (v.a. wiederholter Umbruch, Verdich-
tung, Nahrstoffeintrdge). In seiner Gesamtheit ist die Schutzwiirdigkeit des Bodens als gering ein-

zustufen.

2.5 Schutzgut Wasser

Das Gebiet befindet sich nicht in einem ausgewiesenen Wasserschutz- oder Uberschwemmungsge-
biet.

Oberflachengewdsser

Es liegen keine Oberflachengewasser im Vorhabensgebiet. In ca. 50 m Entfernung befindet sich der

Wolfsbach in Richtung Norden befindet sich die Murach.

Grundwasser
Hinweise auf Stau- bzw. Hangwasser oder auf niedrige Grundwasserflurabstande gibt es nicht.

Der Boden im Untersuchungsgebiet ist als wasserdurchldssig einzustufen. Die Acker- und Griinland-
flachen kdnnen ihre Funktion zur Grundwasserneubildung ungehindert erfillen, in Bezug auf die
Wasserqualitdt ist aber von Nahrstoff-, Diinger- und Pflanzenschutzmitteleintragen ins Grundwas-
ser auszugehen. Durch die leichte Hanglage kann es bei Starkregenereignissen oder zur Schnee-
schmelze zu einem oberflachlichen nach Norden gerichteten Wasserabfluss kommen, was mit der

Abschwemmung von Oberboden einhergehen kann.

2.6 Schutzgut Klima/Luft

(Lokal-)Klima

GroBklimatisch herrscht im Anderungsgebiet durch seine Lage im Naturraum ,Oberpfdlzer und
Bayerischer Wald" und einer Héhenlage von ca. 480 m U NN ein humides, maBig raues Mittelge-
birgsklima, das sowohl von ozeanischen als auch kontinentalen Einflissen gepragt ist.

Die westeuropadisch maritimen Einflisse zeigen sich in Form von haufigen und niederschlagsbrin-
genden West- und Nordwestwinden und maBigen jahrlichen Temperaturschwankungen. Kontinen-
tale Klimafaktoren sind die Spatfroste und Kalterlickschldge im Frihjahr und vor allem der steife
und raue winterliche Ostwind (,Béhmischer Wind"). Er ist verbunden mit klarem Himmel, eisiger
Kéalte um -20° C sowie hohen Windgeschwindigkeiten. Es ergeben sich durchschnittliche Nieder-
schlagsmengen von > 400 - 450 mm im Sommer- und > 300 - 350 mm im Winterhalbjahr sowie
eine Jahresdurchschnittstemperatur von 6° - 7° C. (Angaben aus ,Klimaatlas von Bayern" (1996),
URL1).

Die lokalklimatische Bedeutung des Gebietes ist gering. Dem Kaltluftabfluss ist kein Wirkungsraum
zugeordnet.
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Lufthygiene

vgl. hierzu Kap. 2.2 (Schutzgut Mensch)

2.7 Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Das Vorhabengebiet liegt am Ostrand des Siedlungskdrpers von Pertolzhofen. Das Geldande fallt
stetig in Richtung Norden. Das in 6stlicher Richtung Uberwiegend unbewaldete Umland von Pert-
holzhofen mit landwirtschaftlicher Nutzung (Acker, Grinland) und Grinstrukturen wird hierdurch

die Landschaft gegliedert.

Das Anderungsgebiet selbst fiigt sich als intensiv genutzte landwirtschaftliche Fldche unauffillig in
die landliche Gebietskulisse aus doérflicher Siedlung, intensiven Acker- und Griinlandflachen ein. Die
unmittelbar an die Siedlungen anschlieBenden landwirtschaftlichen Offenlandflachen werden nur
vereinzelt durch Gehdlzbestéande gegliedert.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter

Im Geltungsbereich selbst werden keine Kulturglter wie Boden- oder Baudenkmaler im Denkmal-
Atlas des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege gefiihrt. Das ndchstgelegene Bodendenkmal
sowie Baudenkmal liegt im Ort Pertholzheim selbst, Archaologische Befunde des abgegangenen

Schlosses von Pertolzhofen, zuvor mittelalterliche Burg).

Sachgiter

Als Sachguter sind die landwirtschaftlich genutzte Flache sowie die innerhalb des Geltungsbereiches

befindliche bereits bestehende Wohnbebauung zu nennen.

2.9 Prognose der Umweltsituation bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-
Nullfall)

Ohne Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes wiirden die Flachen weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt. Eine Nachfiihrung der bestehenden Gebaude in das Dorfgebiet von Pertolz-

hof wiirde unterbleiben. Fir die einzelnen Schutzgliter bliebe es weitestgehend beim Status Quo.

3 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen und Prognose iiber die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung (Prognose-Planfall)

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben zu erwartenden erheblichen bau-, betriebs- und
anlagebedingten Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter dargestellt. Die Beurteilung
der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Es werden dabei drei Stufen unterschieden:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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3.1 Flachenbedarf

Der Geltungsbereich zur FNP-Anderung umfasst ca. 1,5 ha landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch die relativ kleine GroBe von 1,5 ha wird nur ein kleiner Teil der Landwirtschaftlichen Flache

beansprucht.

Die Bebauung konzentriert sich auf Freiflachen mit geringer Bedeutung flir Natur und Landschaft
(Acker, Intensivgrinland), welche in Realitdt z.T. bereits zu einen kleinen Teil bebaut sind. Unter
Berlicksichtigung der flir ein Wohngebiet vorhandenen stadtebaulichen Méglichkeiten zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs ist zusammenfassend in Hinblick auf Quantitat und Qualitat von einer
geringen negativen Erheblichkeit der Flacheninanspruchnahme auszugehen.

3.2 Schutzgut Mensch

Larm, Luftschadstoffe

Mit der Anlage der Siedlungsflachen als Wohngebiet ist mit einer geringen Zunahme von Schall-
und Schadstoffemissionen fir den vorhandenen Siedlungsbestand zu rechnen.

Die geplante Bebauung ist dabei grundsatzlich als schalltechnisch vertraglich zu beurteilen bzw. der

Immissionsbeitrag des Vorhabens als nicht relevant anzusehen.

Zusammenfassend sind fiir die bestehende und noch geplante Bebauung keine erheblichen Auswir-
kungen in Bezug auf Larm zu erwarten. Ebenso sind im Hinblick auf die Lufthygiene, bei Einhalten

rechtlich-6ffentlicher Vorschriften erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu beflirchten.

Baubedingt ist mit einer zeitlich befristeten Beeintrachtigung durch Larm, Staube und Abgase zu

rechnen.

Erholung

Ein unmittelbarer Eingriff in die das Planungsgebiet umliegenden Erholungseinrichtungen (v.a. We-
ge) findet nicht statt, eine erholungsrelevante Nutzbarmachung der bisher als Acker und Griinland
genutzten Flachen ist auch weiterhin nicht méglich. Unter diesem Gesichtspunkt findet keine Ande-
rung des Status Quo statt.

Durch die Lage und die Hangneigung in Richtung Ortschaft Pertolzhofen gliedert sich das Baugebiet
bereits gut in die Ortschaft. Eine Fernwirkung ist hierdurch nur sehr gering. Durch den direkten
Lickenschluss zwischen bereits bestehenden Wohngebiet im Westen und des Dorfgebiets im Nor-
den. Dadurch wird kein ganzlich neues und damit stérendes Bauelement in der freien Landschaft
geschaffen. Uber EingriinungsmaBnahmen kann das Vorhaben in die Landschaft eingebunden wer-
den.

Insgesamt sind die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Ldarm, Luft-
schadstoffe Erholung) von geringer Erheblichkeit. Die demographische Entwicklung wird
durch den Erhalt und die Schaffung positiv beeinflusst.
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3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planung betrifft gréBtenteils anthropogen Uberpragte Flachen, deren 6kologische Wertigkeit als
gering zu beurteilen ist. Hoherwertige Heckenstrukturen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
Durch die Anlage flichenm&Big gréBerer Gehdlzbestdnde im Bereich Ostlich des Geltungsbereichs

werden neue Griunstrukturen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen geschaffen.

In Bezug auf die Lebensraumfunktion des Gebietes flir die Fauna sind durch das Fehlen von Le-
bensstatten einerseits und das Vorhandensein vergleichbarer Habitatstrukturen in der Umgebung
andererseits anlagebedingt keine erheblichen Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. Es
werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande durch das Vorhaben ausgeldst. Durch das
Vorhaben werden neue Gehdélzstrukturen angelegt, welche die vereinzelten Gehdlzstandorte in der

Umgebung, teils direkt ans Planungsgebiet angrenzend, erganzen.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen beschranken sich auf die Tagesstunden und fiigen sich in die

bereits vorhandene Gerduschkulisse ein.
Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) ist vor diesem Hintergrund nicht notwendig.

Baubedingt ist mit einer zeitlich befristeten Stérung und ggf. Vertreibung empfindlicher Tiere durch
(Bau-)Larm, Erschitterung oder optische Reize zu rechnen, wobei in Folge des Umfeldes v.a. sto-
rungstolerante Arten zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen sind ohne Erheblichkeit.

3.4 Schutzgut Boden

Besonders Flachenversiegelungen, nachgeordnet auch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung, stel-
len Beeintrachtigungen des Bodens dar, die bis zum vollstandigen Verlust seiner Funktionen (Filter-

, Lebensraum- und Nutzungsfunktion) fihren kénnen.

Im Zuge des Vorhabens werden durch bauliche Anlagen, Verkehrsflachen und Zufahrten vormals
unversiegelte Flachen dauerhaft versiegelt. Der GroBteil dieser Flachen ist durch die landwirtschaft-
liche Nutzung zwar in Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Bodens bereits vorbelastet, die neue
Nutzung bringt aber einen i.d.R. vollsténdigen Funktionsverlust des Bodens mit sich. Ein betriebs-
bedingter Eintrag von Schadstoffen etc. in den Boden ist nicht erlaubt, aber auch nicht vollstandig
auszuschlieBen. Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden die

moglichen Auswirkungen reduziert.

Gegenlber der bisherigen Nutzung als Acker und Grinland wird sich der Versiegelungsgrad anla-
gebedingt durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrswege deutlich erhéhen. Weitere Beein-
trachtigungen umfassen notwendige ErschlieBungsmaBnahmen. Auf den offen zu haltenden nicht
Uberbauten Flachen sind ferner bau- und betriebsbedingte Eingriffe in Form von Verdichtung, Um-
lagerung oder Abtrag nicht auszuschlieBen. Ebenso gilt es, die Gefahr von Bodenkontaminationen

durch Eintrage zu minimieren.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Vorbelastung und der insgesamt geringen Schutzwiirdig-

keit der Bbden ist bei Umsetzung entsprechender Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen mit
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Beeintriachtigungen mittlerer negativer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden auszuge-

hen.

3.5 Schutzgut Wasser

Auf Grund der Hanglage des Geltungsbereiches und durch den Verzicht auf die Errichtung (groB-
raumiger) unterirdischer Gebdudeteile ist anlagebedingt nicht von einem Eingriff in grundwasser-
fihrende Schichten auszugehen. Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades ist allerdings mit
einer Verstarkung des hangbedingt vorhandenen Oberflachenabflusses sowie einer Reduktion der

Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

Baubedingt ist die Gefahr der Grundwasserkontamination durch mdgliche Unfédlle, Leckagen und

unsachgemaBen Umgang mit gefahrlichen Stoffen zu minimieren.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind insgesamt geringer Erheb-
lichkeit.

3.6 Schutzgut Klima/Luft

Durch die Planung ist anlagebedingt auf Grund der Zunahme des Versiegelungsgrades mit einer
Ortlich begrenzten Verschlechterung der kleinklimatischen Verhaltnisse (v.a. Veranderung der
Strahlungs- und Temperatursituation) zu rechnen. Durch Vermeidungs- und MinderungsmafBnah-
men werden diese Auswirkungen jedoch in ihrer Wirksamkeit reduziert (u a. Pflanzgebote fir nicht-

Uberbaubare Flachen).

Die zu bebauenden landwirtschaftlichen Flachen gehen als Kaltluftentstehungsgebiet und lufthygie-
nischer Ausgleichsraum verloren. Durch das Fehlen ausgleichsbediirftiger groBer Siedlungseinhei-
ten und den bereits durch Wald und Siedlungskdrper gestdrten Abtransport der Kalt- und Frisch-
luftmassen aus Richtung Westen ist der kleinrdumige Verlust an Kaltluftentstehungsflache und -
leitbahn nur kleinraumig wirksam und durch den hohen Offenlandanteil in der Umgebung von un-

tergeordneter Bedeutung.

Baubedingt ist mit zeitlich befristeten Abgas- und Staubimmissionen durch den Baustellenbetrieb

zu rechnen.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind ohne Erheblich-
keit.

3.7 Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Der Anderungsbereich ist durch seine leicht hangige und straBennahe Lage bereits gut ins Land-
schaftsbild eingefiigt. Die geplante Bebauung schlieBt direkt an die bestehende Bebauung von
Pertolzhofen im Norden und Westen an. Diese ist lediglich durch die bereits bestehenden StraBen-

systeme an.
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Baubedingt wirkt die Inanspruchnahme von Flachen fiir Baumaschinen und Baustelleneinrichtungs-
flachen vorlibergehend negativ in Bezug auf das Landschafts- und Ortsbild. Dies ist aber nur wah-

rend der Bauphase gegeben.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind von geringer negativer Erheb-
lichkeit.

3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter

Durch das Vorhaben sind keine Bau- oder Bodendenkmaler unmittelbar betroffen. Eine Beeintrach-
tigung von Blickbeziehungen zu den vorgenannten Bodendenkmalern sind auf Grund der fehlenden
Sichtbarkeit der Kulturstatten nicht gegeben.

Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG wird hingewiesen, wonach beim Auffinden von
Bodendenkmalern diese dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu melden und bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen sind.

Sachgiter

Durch die geplante Neubebauung werden neue Sachglter aus Gebduden und Freiflachen geschaf-
fen, welche die Ackerflachen hinsichtlich ihres monetdaren Wertes kompensieren.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind unter Be-
rticksichtigung von Art. 1-8 BayDSchG ohne Erheblichkeit.

3.9 Wechsel- und Summenwirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung sind Uber die fir die einzelnen Schutzglter zu erwartenden Aus-
wirkungen auch die moglichen Wechselwirkungen zwischen diesen zu berlcksichtigen. Die Schutz-
guter beeinflussen sich in unterschiedlichem MaBe gegenseitig, so dass Umweltauswirkungen auf
ein Schutzgut indirekt auch Effekte auf ein anderes Schutzgut nach sich ziehen kénnen. Im Unter-

suchungsgebiet sind dabei folgende Auswirkungen auf bestehende Wechselwirkungen zu erwarten:

- Uber die durch die Neuversiegelung von Flachen zu erwartenden Beeintrachtigungen beim
Schutzgut Boden sind auch negative Effekte in Bezug auf den Grundwasserhaushalt, das Lokal-

klima sowie fur Pflanzen und Tiere zu erwarten

- durch Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind auch negative Effekte in Hinblick auf die
Erholungseignung der Landschaft mdglich

Durch die genannten Wechselwirkungen ergeben sich jedoch keine zusdtzlichen erheblichen
Auswirkungen, welche gesondert aufgefiihrt werden missten.

Ebenso ergibt sich keine erheblich negative Summenwirkung in Verbindung mit der Auswei-
sung eines Gewerbegebietes, welche lber die Aussagen zu den Auswirkungen auf die einzelnen

Schutzgiter hinausgehen.
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3.10 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Besondere Umweltrisiken (in Hinblick auf Katastrophen oder Unfdlle) sind mit der Ansiedlung von
Wohnbauten in der Nahe nicht zu erwarten.

In Folge der Planung gibt es keine erheblichen Auswirkungen auf das GroBklima, eine Anfalligkeit

gegenuber den Folgen des Klimawandels besteht nicht.

In Bezug auf die Abwasserentsorgung wird die Wohnbebauung an das bestehende Kanalsystem von

Pertolzhofen angeschlossen.

Aussagen zum vorgesehenen Abfallsystem sowie zu eingesetzten Techniken und Stoffen sind auf
Basis der Flachennutzungsplan-Anderung nicht méglich.

4 Europarechtliche Anforderungen an den Arten- und Gebietsschutz

Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem Natura-2000-Gebiet. Eine Vertraglichkeitsprifung ist
deshalb nicht notwendig.

Auf die Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) kann auf Grund der Lage

innerhalb ausgerdumter intensiver Landwirtschaftsflachen verzichtet werden.

5 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation erheblicher nachteiliger
Auswirkungen

5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Konkrete VermeidungsmaBnahmen werden erst auf Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt.

5.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs und KompensationsmaBnahmen

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft”, 2021 in Verbindung mit dem Hinweispapier ,Bau- und landesplanerische Behand-
lung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen™ des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau
und Verkehr von 10.12.2021 durchgefihrt. Da die bauliche Nutzung durch PV-Freiflachenanlagen
von einer Bebauung mit Gebauden (einschl. deren ErschlieBung) deutlich abweicht, werden fir die
Bewaltigung der Eingriffsregelung bei PV-Freiflachenanlagen in dem Hinweispapier spezifische Hin-
weise gegeben. Diese gelten ausschlieBlich fiir Bauleitplanverfahren zu PV-Freifldchenanlagen.

Die Grundlage fir die Beurteilung der Eingriffsschwere ist der Flachenzustand vor Beginn der MaB-

nahmen.

Demnach kann die eingriffsrelevante Flache Uberwiegend als ,Gebiet geringer Bedeutung fir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild" (Kategorie I) eingestuft werden.
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Fir den Bereich des noch nicht naher im Rahmen eines Bebauungsplanes behandelten Wohngebiet
lautet analog bei Ausschépfung der max. GRZ von 0,4 die Uberschlagige Kompensationsberech-

nung setzt sich wie folgt zusammen.

Die Wahl des Faktors bemisst sich hierbei nach dem Umfang der vorgenommenen Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen. Fir die Umsetzung wird auf eine oder mehrere der im FNP darge-
stellten ,Kompensationsflachen (fiir geplante Bauvorhaben)" zurlickgegriffen. Der im FNP darge-
stellte Flache umfasst dabei insgesamt 1120 m?2, so dass die erforderliche Kompensation fir das W
auch bei Zugrundelegen des max. Kompensationsbedarfs gesichert ist.

Nahere Angaben zu geplanten MaBnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans gemacht.

6 Bedarfsermittiung

Im Bayerischen Landesplanungsgesetz ist geregelt, dass Bauleitpldane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind und die Grundsatze der Raumordnung in Abwagungs-
und Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen sind (Art. 3 Abs. 1 Satz 1 BayLplG,
vgl. auch § 1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele und Grundsatze der Landesentwicklung sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) festgeschrieben. Gemaf
LEP ist der Bedarf flir die Neuausweisung von Siedlungsflachen konkret und nachvollzieh-
bar darzulegen (vgl. LEP 3.1 G, 3.2 Z und 1.2.1 Z). Durch die Oberste Landesplanungs-
behdrde im Bayerischen Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Ener-
gie (StMWi) wurde hierflir ein bayernweit glltiger BewertungsmalBstab herausgegeben.
Dieser ist in der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Sied-
lungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®
festgehalten (Auslegungshilfe, Stand 05.12.2023). Demnach soll die Ermittlung des
Wohnbauflachenbedarfs in folgenden Schritten erfolgen:

1. Bedarf begriinden und berechnen: Auseinandersetzung mit den Struktur- und Entwick-
lungsdaten der Kommune aus denen ggf. ein Erfordernis zur Ausweitung der Siedlungs-
flachen abgeleitet werden kann. Dies sind insb. die aktuelle Bevdlkerungsvorausberech-
nung des Landesamtes flr Statistik (LfStat), die Bevoélkerungsentwicklung der letzten
zehn Jahre sowie die durchschnittliche HaushaltsgroBe. Auf Grundlage der zusammenge-
tragenen Fakten sollte eine Annahme getroffen werden, wie sich die Bevélkerung im Pla-
nungszeitraum voraussichtlich entwickeln wird. Auf dieser Basis wird ein entsprechender
Flachenbedarf ermittelt.

2. Flachenpotenziale erheben: Ermittlung bestehender Flachenpotenziale im gesamten
Gemeindegebiet, die vorrangig gegeniber neuen Flachen zu nutzen sind (bspw. im Fla-
chennutzungsplan dargestellte Flachen, Baullicken, Brachen, Leerstande).

3. Verfligbarkeit und Aktivierungsstrategie: Bewertung der Verfiigbarkeit der vorhande-
nen Flachenpotenziale sowie bei fehlender Verfligbarkeit, die Erarbeitung und Umsetzung
einer Strategie zur Aktivierung der Potenziale.
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4. Bedarf fur die Neuausweisung ermitteln: Berechnung des Bedarfs an Neuausweisun-
gen durch Gegenuberstellung des abgeleiteten Baulandbedarfs mit den aktivierbaren Fla-
chenpotenzialen.

5. Folgekosten beachten: Befassung mit den Folgekosten der Planung und Bericksichti-
gung im Rahmen der Abwagung.

Um die zukinftige Entwicklung der Gemeinde Niedermurach bzw. des Ortsteils Pertolzh-
ofen abschatzen zu kénnen, gilt es einen Blick auf allgemeine Strukturdaten zu werfen.

Bedarf aufgrund der Bevélkerungsentwicklung:

Als Planungshorizont fir die vorliegende Bauleitplanung werden 10 Jahre angenommen.

Datenblatt 09 376 148 Niedermurach

davon im Alter von ... Jahren
Beviilkerungs- Personen 18 bis 65 oder
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 unter 65 slter
2019 1242 227 754 281
2020 1250 230 770 260
2021 1250 230 760 260
2022 1250 240 740 270
2023 1250 240 730 270
2024 1250 240 T30 270
2025 1250 250 720 280
2026 1250 250 720 280
2027 1250 250 710 290
2028 1240 250 700 300
2029 1240 250 6390 300
2030 1240 250 680 310
2031 1240 250 670 310
2032 1240 250 680 320
2033 1230 250 BB0 320

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Niedermurach ist seit Jahren fluktuierend
und wird auch zukinftig eher stagnieren. Daflir ist unter anderem ein Grund, dass keine
Moglichkeit besteht ansassig zu bleiben, dadurch dass nicht ausreichend Bauflachen vor-
handen bzw. im Besitz der Gemeinde sind. Aber auch Licken in der Bebauung werden
nicht geflillt. Die Eigentimer der Grundstiicke haben eine Uberwiegend abwartende Hal-
tung und sehen keinerlei Bedarf bzw. Anreiz die Baullicken an Bauwillige zu verauBern
oder begrinden die abwartende Haltung darin, dass Nachfahren ggf. in spateren Jahren
eine Bebauung vornehmen kénnten. Dies kann aber nicht zu einer stabilen Lage fir die
Bevdlkerungsentwicklung fihren, weil die Kontrolle nicht in gemeindlicher Hand liegt.
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Nach Angaben des Bayerischen Landesamt flr Statistik ist die Bevélkerung der Gemeinde
Niedermurach von 2014-2024 von 1269 Einwohner auf 1.257 Einwohner gesunken. Laut
der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts soll die Einwohnerzahl
bis 2033 auf 1.230 schrumpfen. Demnach lasst sich ein leicht sinkende bis stagnierende
Bevdlkerungsentwicklung ableiten.

Der grundsatzliche Trend der abnehmenden Bevélkerungszahl lasst sich auf fehlende
wohnbauliche Entwicklungsmoéglichkeiten im Ortsgebiet Pertolzhofen zurtckfiihren. Das
erwahnte Defizit an (Wohn-)Bauflachen in Niedermurach tragt zur Abwanderung bei und
verhindert wachsende Einwohnerzahlen.

Trotz der leicht sinkenden bzw. stagnierenden Bevdlkerungszahlen wird die Zahl der
Haushaltsgrinder in der Gemeinde Niedermurach langfristig deutlich ansteigen.

Demographische Indikatoren 09 376 148 Niedermurach

Bevolkerung

Bevélkerung insgesamt 2019 1242
Bevélkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 1250
Bevilkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 1230

Bevilkerungsverdnderung 2033 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt -0.7
unter 18-Jahrige 8.5
18- bis unter 40-Jahrige -8.4
40- bis unter 65-Jahrige -14.6
65-Jahrige oder Altere 231

Bevidlkerungsverdnderung 2033 gegeniiber 2019
fiir Kinder und Jugendliche in Prozent

unter 3-Jahrige -14,8
3- bis unter 6-Jahrige -7 1
- bis unter 10-J&hrige 226

10- bis unter 16-Jahrige 23,8

16~ bis unter 19-Jahrige 28,5

Das ist insbesondere auf den starken Anstieg der 10- bis unter 16-Jahrigen sowie der 16-
bis unter 19-jahrigen (23,8 % bzw. 28,5 %) zurickzufuhren, die langfristig gesehen den
Anteil an Haushaltsgriindern steigern werden, wodurch ein Anstieg des Bedarfs an
(Wohn-)Bauflachen zu verzeichnen sein wird.

Auflockerungsbedarf:

2024 betrug die Anzahl der Wohnungen / Wohneinheiten (WE) 562 bei 1257 Einwohnern.
Die durchschnittliche HaushaltsgréBe betragt folglich 2,24 Personen im Jahr 2024. Vor 10
Jahren (2014) lag die durchschnittliche HaushaltsgréBe (Belegungsdichte) bei 2,40 Per-
sonen pro Wohneinheit. Die entspricht einer Reduzierung von 0,16 in 10 Jahren. Betrach-
tet man die Entwicklung der Belegungsdichte in den letzten 10 Jahren, ist ein Abflachen
der Werte in den letzten Jahren festzustellen. Es ist davon auszugehen, dass die Bele-
gungsdichte auch in den nachsten 10 Jahren degressiv abnimmt. FlUr das Zieljahr wird
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deshalb eine Haushalsdichte von 2,16 angenommen. Daraus lasst sich ein Auflocke-
rungsbedarf ableiten:

(1257 EW / 2,16) - 562 WE = 20 WE.

Umgerechnet in Einwohner (20 x 2,16) entspricht dies ca. 43 EW Bei einer aktuellen
Siedlungsdichte von 25 Einwohner pro ha in Niedermurach, entspricht dies einem Auflo-
ckerungsbedarf von 1,7 ha.

Innenentwicklungspotentiale

Bauflachenpotenzial Gemeinde Niedermurach nach FNP Stand: 27.09.2022

Wohnbauflachen

Verflgbarkeit
FL.NF. Gemarkung GréBe m? Eigentamer B B R L N Bemerkung
kurzfristig mittelfristig langfristig nicht verf.
285 Niedermurach 8.085 x
385/2 Niedermurach 2.402 x
389 TF Niedermurach 1.812 x
389/1 Niedermurach 1.636 x
286 TF Niedermurach 3.149 x
278 Niedermurach 5.422 x
278/11 Niedermurach 2.216 X
279/5 Niedermurach 1.084 x
279/1 Niedermurach 1176 X
382 Niedermurach 1.027 x
548 Niedermurach 6.532 x
546 Niedermurach 965 X Postricklauf, unter der Adresse nicht ermittelbar
545 Niedermurach 745 x
544/1 Niedermurach 850 x
540/13 u. /14 |Niedermurach 1.002 x FI.Nr. 540/14 Bauantrag Wohnhaus eingereicht
557/22 Niedermurach 977 X he Nutzung zu Fuchsenhdhe 5
557/3 Niedermurach 865 X
557/15 Niedermurach 795 X
557/29 Niedermurach 1.045 X € he Nutzung zu Fuchsenhghe 4
557/28 Niedermurach 736 x Postriicklauf, unter der Adresse nicht ermittelbar
557/12 Niedermurach 777 X Bauantrag fir Wohnhaus eingereicht
557/10 Niedermurach 836 X gértnerische Nutzung zu Ortenburgring 12
232/2 Pertolzhofen 696 X
232/16 Pertolzhofen 623 |Gemeinde Niedermurach x
232/18 Pertolzhofen 763 X
232/19 Pertolzhofen 666 X
232/9 Pertolzhofen 730 X
232/10 Pertolzhofen 1.047 x Postricklauf, unter der Adresse nicht ermittelbar
104/60 Pertolzhofen 767 X
104/33 Pertolzhofen 832 X
104/38 Pertolzhofen 894 X
104/29 TF Pertolzhofen 2.355 2355 Abgabebereitschaft gemeldet
2347TF Pertolzhofen 4.743 x
58.250 2355 55.895 [Gesamtsumme Wohnbauflichen
gemischte Bauflachen:
Verflgbarkeit
FL.Nr. Gemarkung Groke m? Eigentimer o N o o R Bemerkung
kurzfristig mittelfristig langfristig nichtverf.
405TF Niedermurach 2.885 x
279 Niedermurach 2.711 x
113 Niedermurach 1.069 X
13 pertolzhofen 524 x
55/10 Pertolzhofen 1.670 X
56 Pertolzhofen 3.842
3842 Ruckmeldung per Mail vom 08.10.2023
31 Rottendorf 3.104 x
71 Rottendorf 1.174 x
25TF Rottendorf 1.619 x
28TF Rottendorf 629 x
1 Rottendorf 926 X Lage am Gewasser
1179TF Rottendorf 4.625 X Enzelsberg
1185 TF Rottendorf 727 X Ruckmeldung feuchter Grund, kaum bebaubar
1186 TF Rottendorf 1.050 1050 Abgabebereitschaft gemeldet
26.555 1050 3842 21.663 |Gesamtsumme gemischte Baufldchen
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Zur Prifung der Innenentwicklungspotenziale hat die Gemeinde im September 2025 eine
Abfrage zur Verkaufsbereitschaft von Grundstlickseigentimern im Innenbereich durchge-
fuhrt. Trotz 6ffentlicher Bekanntmachung und Frist bis 02.10.2025 gingen keine positiven
Rickmeldungen ein. Im Planungshorizint von 10 Jahren ist davon auszugehen, dass
zumindest 10 Prozent der Innenentwicklungspotentiale aktiviert werden kdnnen. Dies
entspricht einer Fléache von rund 0,6 ha (nach der Riicknahme von bestehenden
Wohnbauflachen)

Die Gemeinde mdchte in Zukunft darauf hinwirken,die Innenentwicklungspotenziale
weites gehend zu entwickeln. Hier sollen weitere Gesprache mit den Eigentliimern geflihrt
werden. Darlber hinaus sollen Infoveranstaltungen stattfinden.
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Folgekosten:

Vergleich der Infrastrukturfolgekosten unterschiedlicher potenzieller Wohnbauflachen

. Fl.104/29 Andere Was ist dargestellt? . Andere
Inhalt: Planung 2 ﬁ Planungen ° Darstellung
., Zur Checkliste fir die Andere
. 200.000 € ' Ergebnisinterpretation r:_l Kostenarten
ﬁ =) I——-————'_" Die in der Grafk dargestelten Werte zeigen
&}:f; 150,000 € I die Ausgaben bis zum jeweiigen Jahr i
E e fir alle betrachteten Kostenarten 2
_QE I in EUR. pro Wohneinheit (Preisstand: Jahr 0, ?
EY RIS mit 2% p.a. real diskontiert auf das Jahr 0). 2
&
.g %- e Flachen und dazugehorige Planung(en)
F-fm Fl. 104/29
% £ Planung 2
E ne
0 4 8 12 16 20 24 ] 32 36 0
@Z&Ihum Betrachtungszeitraum Zeitraum
verkiirzen | Jahre nach erstmaliger Herstellung verléngern
< Zuriick zur Ubersicht D Darstellung nach . Darstellung an einen
der Arbeitsschritte MS Excel exportieren ~— Drucker senden

M GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Vergleich der Infrastrukturfolgekosten unterschiedlicher potenzieller Wohnbaufldachen

Inhalt: DOV Betolzhofen #A" Andere Was ist dargestellt? 0 Daﬂmmeulw

Planung §®  Planungen
. Zur Checkliste fir die E Andere
Kostenarten

150.000 € Vy
% . Ergebnisinterpretation
e =) Die in der Grafik dargestelten Werte zeigen
,81% die Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr
?g & 100.000 € ___'___."_ fur alle betrachteten Kostenarten i
_QE in EUR. pro Wohneinheit (Preisstand: Jahr 0, ?
g 7] e ——— mit 2% p.a. real diskontiert auf das Jahr 0). 7
ND
% :~ s0.000€ Flachen und dazugehdrige Planung(en)
c
£a BBP Betolzhofen
DE Planung
= 0e
] 4 8 12 16 20 24 23 32 36 40
@ Zeitraum Betrachtungszeitraum Zeltraum
verkilrzen | Jahre nach erstmaliger Herstellung verldngern
<« Zuriick zur Ubersicht D Darstellung nach . Darstellung an einen
der Arbeitsschritte MS Excel exportieren ~— Drucker senden
[ .“ &, GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Die Folgekosten sind anhand des gewahlten Beispiels ersichtlich. Demnach sind die Fol-
gekosten der geplanten Ausweisung deutlich geringer im Vergleich zu dem im Beispiel
gewahlten Flurstliick 104/29, das grundsatzlich aktiviert werden kdnnte.

Ricknahme von bestehenden Wohnbauflachen

Da der errechnete Bedarf fir das Wohnbaugebiet im Ortsteil Pertolzhofen und flr das
Mischgebiet im Ortsteil Rottendorf nicht ausreicht wird im Rahmen der 14. Anderung des
Flachennutzungsplans, die bereits durch Gemeinderatsbeschluss vom 08.10.2025 einge-
leitet wurde (Beschluss Nr.90/2025 vom 08.10.2025), die Riucknahme (Entnahme) bis-
lang dargestellter Wohnbauflachen vorgenommen und diese Bereiche wieder der land-
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wirtschaftlichen Nutzung gewidmet (Wiederdarstellung als ,Flache fir die Landwirt-
schaft").

Folgende Flachen werden zuriickgenommen:

Flachenaufstellung Riicknahme Wohnbauflachen Flachennutzungsplan Gemeinde Nieder-
murach

Entnahme FI.Plan
Flurstiick 285 Gemarkung Niedermurach 2.998 | gm
Flurstlicke 284 und 286 beide Gemarkung Pertolzhofen 2.065 | gm
Flurstlick 389 Gemarkung Niedermurach 1.877 | gm
Flurstiick 389/1 Gemarkung Niedermurach 1.636 [ gm
‘ 8.576 | gqm

Diese Korrektur des Flachenhaushalts erfolgt im engen fachlichen Zusammenhang mit
dem vorliegenden Projekt sowie den zusammenhangenden Projekten ,MD Rottendorf™.
Sie dient der konsequenten Umsetzung der Grundsatze ,Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung® und der Flachensparziele. Die Anderung wird koordiniert mit den Projekt-
planungen betrieben; dadurch werden Rechtskonformitat, Nachvollziehbarkeit und Trans-
parenz sichergestellt.

Gesamtbilanzierung:

+ 1,7 ha Auflockerungsbedarf
0 ha Stagnierende Bevdlkerungsentwicklung
- 0,6 ha aktivierbares  Innenentwicklungspotential

(10 Jahre Horizont)

+ 0,857 ha 14. FNP Anderung Riicknahme WA Fléchen

+ 1,957 ha ERGBNIS GESAMT

Somit ist die Wohnbauflache Flache in Pertolzhofen von 1,3 ha (ohne Bestandsgebaude)
und die ausgewiesene Flache in Rottendorf von 0,7 ha (Mischgebiete werden nur zu 50
Prozent angerechnet) belegt.

Hierdurch wird bertcksichtigt, dass durch die fehlende Abgabebereitschaft im Innenbe-
reich kein zeitnah mobilisierbares Bauland zur Verfigung stand, gleichzeitig aber eine
Bereinigung Uberdimensionierter Wohnbauflachendarstellungen geboten ist. Die Rick-
widmung zu Landwirtschaft tragt damit zu einem ausgeglichenen Flachenhaushalt und
zur Reduzierung planungsrechtlicher Vorratsflachen bei, ohne die Projektziele zu beein-
trachtigen. Die Folgewirkungen (ErschlieBung, Kosten, Umwelt) werden im Rahmen der
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14. FNP-Anderung und der projektbezogenen Bauleitplanung - einschlieBlich der projekt-
verzahnten MaBnahmen aus ,MD Rottendorf® - nachvollziehbar dargelegt.

7 Alternative Planungsmdéglichkeiten

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wdren alternative Planungsmdglichkeiten lediglich die Aus-
weisung von Flachen an anderer Stelle im Gemeindegebiet oder Verzicht auf die Planung.

Varianten mit geringerem Eingriffspotenzial konnten nicht erkannt werden.

8 Methodisches Vorgehen und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Da es sich bei der Planung um einen relativ iberschaubaren Bereich zur Sondernutzung mit Photo-
voltaikanlagen handelt, sind weitrdumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich.
Daher ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans und die direkt
angrenzenden Bereiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten Faktoren
nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild sowie Immissionen. Der Unter-

suchungsraum ist bei diesen Schutzgltern entsprechend weiter gefasst.

Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte tberlagert
wurde.

Dartber hinaus sind Daten des Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), des Arten- und
Biotopschutzprogramms, des Bodeninformationssystem Bayern, des Bayerischen Denkmalatlas,
des Geotopkatasters Bayern, des Regionalplanes und Landesentwicklungsprogrammes, u.a. aus-
gewertet worden.

Die vorliegenden aufgefihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allgemeinen
Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prifungsmethoden. Schwierigkeiten oder Licken bzw.
fehlende Kenntnisse Uber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des Umweltberichtes sind, sind

nicht erkennbar.

Als Grundlage fir die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als
Datenquelle wurden die Flachlandbiotopkartierung, der Flachennutzungs- und Landschaftsplan so-

wie Angaben der Fachbehdrden verwendet.
Es bestehen keine genauen Kenntnisse Gber den Grundwasserstand.

Da eine objektive Erfassung der medienltibergreifenden Zusammenhdange nicht immer méglich und
in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen ist, gibt die Beschrei-
bung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten Behérden und auch der Offentlichkeit
die Mdéglichkeit, zur Aufklarung bestehender Kenntnislicken beizutragen.

8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es sind keine UberwachungsmaBnahmen nétig, da durch die FNP-Anderung keine direkten Umwelt-

auswirkungen zu erwarten sind.
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9 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / geringe geringe geringe
) gering
Gesundheit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und | | mittlere mittlere mittlere
gering
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
geringe geringe geringe
Boden gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
geringe geringe geringe
Wasser gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
nicht nicht nicht nicht
Luft / Klima
betroffen betroffen betroffen betroffen
Landschaft/ gering mittlere mittlere
mittel
Erholung Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und nicht nicht nicht nicht
Sachgiter betroffen betroffen betroffen betroffen

VermeidungsmaBnahmen verringern die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, so dass

die 6kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Dauerhafte Beeintrachtigungen werden lediglich fliir das Schutzgut Landschaftsbild erwartet, die

jedoch unter Bertlicksichtigung der MinimierungsmaBnahmen in Kauf genommen werden kénnen.
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Rechtsgrundlagen

Die Anderung des Flidchennutzungsplanes basiert auf den Rechtsgrundlagen und Gesetzen in der
jeweils zum Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Anlagen

Anlage 1: Planteil: Anderung FNP - Ortsteil Pertolzhofen - Entwurf
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