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A

1.

Allgemeine Begriindung
Planungserfordernis

Die Gemeinde Pilsach mdchte aufgrund aktueller Nachfrage im Hauptort Pilsach be-
darfsgerecht Wohnbauflachen entwickeln.

Die Gemeinde Pilsach ist ein attraktiver Wohnort nérdlich des prosperierenden Mittel-
zentrums Neumarkt und hat in den letzten Jahren ein deutliches Bevdlkerungswachs-
tum durch Zuzug zu verzeichnen. Auch die Bevdlkerungsvorausberechnung des Baye-
rischen Landesamts fur Statistik sagt bis 2033 fur den Landkreis und Pilsach ein weite-
res Wachstum voraus.

Neben diesen erwarteten Bevdlkerungswachstum ist aber als Begrindung fir das Pla-
nungserfordernis und den zu erwartenden Bedarf an Wohnraum mit der Ansiedlung
des Logistik- und Produktionsbetriebs ,,Chefs-Culinar® im Gemeindegebiet ein erhebli-
cher externer Faktor ausschlaggebend. Durch die Ansiedlung der genannten Firma
werden ca. 400 neue Arbeitsplatze in der Gemeinde Pilsach entstehen, die nur zum
Teil aus der bereits ansassigen Bevolkerung mobilisiert werden kdnnen. Der zu erwar-
tende Arbeitskraftebedarf wird auch aus dem weiteren Umfeld der Region und dariber
hinaus gedeckt werden mussen. Damit ist von einer erheblich erhdhten Nachfrage
nach Wohnbauland im Gemeindegebiet Pilsach zu rechnen. Auch um die Wege Woh-
nen/Arbeit kurz zu halten, ist die Schaffung eines ausreichenden Wohnraumangebotes
im Nahbereich der kunftigen Arbeitsplatze sinnvoll.

Die Gemeinde Pilsach hat die Mdglichkeiten der Innenentwicklung und Aktivierung von
BaullUcken vor Einleitung des Verfahrens intensiv geprift. Im Innenbereich der Ge-
meinde befinden sich nur noch wenige Baullicken, auch die letzten Baugebiete der Ge-
meinde an der Berntalerstral’e, das Baugebiet Alfalter oder am Erlenweg sind weitge-
hend bebaut. Die noch freien Grundstucke sind entweder teils bereits verkauft oder
stehen dem aktuellen Grundsticksmarkt kaum zur Verfugung. Es ist nachgewiesen,
dass die bestehenden Innenentwicklungspotentiale nicht ausreichen, um den erwarte-
ten Bedarf und die erwartete Nachfrage an Wohnbauland nach Nutzungsaufnahme der
Fa. Chefs-Culinar decken kénnen. Bzgl. der Details wird auf Kapitel 6 der Begrindung
bzw. Anhang 1 verwiesen.

Um kunftig ein arbeitsplatznahes Angebot von Wohnflachen den Arbeitskraften der Fa.
Chefs-Culinar bieten zu kénnen, ist die Ausweisung des Baugebietes erforderlich.

Die Gemeinde Pilsach ist bereits Eigentimerin der Uberplanten Flachen, so dass si-
chergestellt ist, dass nach Ausweisung des Baugebietes die Grundstlicke in der von
der Gemeinde gewunschten Weise dem Grundstucksmarkt zur Verfigung stehen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die gegenstandliche 23. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan. Um den Belangen des Flachen-
sparens Rechnung zu tragen, erfolgt darin neben der Erganzung von ca. 1,7 ha neuen
Wohnbauflachen gleichzeitig eine Ricknahme von ca. 1,9 ha Wohnbauflache unmittel-
bar westlich des geplanten Wohngebietes. Hier werden anstelle dessen liberwiegend
Flachen fir die Landwirtschaft (1,75 ha) und Flachen fir den Gemeinbedarf (0,15 ha
fur die Erweiterung der Kita) dargestellt. Damit erfolgt die Planung flachenneutral bzw.
sogar mit einer geringen Flachenreduzierung gegenuber dem wirksamen FNP.
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2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Der Anderungsbereich liegt im Hauptort Pilsach an dessen 8stlichen bzw. norddstli-
chen Ortsrand. Es umfasst die FI.Nrn. bzw. Teilflachen (TF) der FI.Nr. 147, 148, 149,
150, 151, 152, 157, 157/2 (TF), 188 (TF), 159 (TF), 160, 161, 162 (TF), 163 (TF), 164/1
(TF) und 170 (TF), Gemarkung Pilsach, mit einer Gesamtflache von ca. 7,1 ha.

Der Anderungsbereich befindet sich in siid- bzw. westexponierter Hanglage und wird
landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Sudlich des Plangebietes grenzt eines Kindertagesstatte mit dahinter anschliel3ienden
Wohnbebauung an. Im Siden verlaufen die ,Pfeffertshofer Strale” und im Stdosten
die Bundesstralte B 299 mit einem in diesem Bereich parallel verlaufenden Rad-
weg/Wirtschaftsweg. Im Osten schlief3t eine kleine, von Wohnbebauung gepragte Split-
tersiedlung an. Im Nordosten, Norden und Westen grenzt die freie Landschaft an (Wie-
sen, Acker, Hecken und Walder). Hier beginnt auch das Landschaftsschutzgebiet
,Pilsachtal, Winnaubachtal und Pfeffershofener Bachtal®.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben
Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils gultigen
Fassung.
GemalR § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprufung durchzufuhren. Der daflr
erforderliche Umweltbericht (§ 2a) ist Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Teil B).
Landesentwicklungsprogramm
Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern

(LEP) vom 01.06.2023 sind fur die vorliegende Planung insbesondere von Relevanz
bzw. zu beachten:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mog-
lichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
raume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und
Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Ver-
sorgung erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographischen
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Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume aus-
gerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Ausweisung grofRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfol-
gen, an denen ein rdumlich geblndeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit
vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungs-struktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn [...]

Die Schaffung fur bedarfsgerechten Wohnraum, um gleichwertige Lebensbedingungen
zu schaffen, wird im Umfang der Planung bericksichtigt.

Hinsichtlich des demographischen Wandels bietet der Ort Pilsach im Gemeindegebiet
die wichtigsten Einrichtungen der Daseinsgrundvorsorge in unmittelbarer Nahe an.
Sudwestlich des Geltungsbereichs befindet sich direkt eine Kindertagesstatte, aber
auch eine Backerei, Gasthauser und medizinische Infrastruktur sind fuRlaufig erreich-
bar. Pilsach ist nicht direkt an das Schienennetz angebunden, diese kann jedoch Uber
Neumarkt i.d. OPf. (Bahnhof etwa 6 km sidlich des Geltungsbereichs) erreicht werden.
Weiterhin liegt Pilsach ideal angebunden an die Bundesautobahn A3 und die Bun-
destralie B 299 fir den privaten Individualverkehr.

Im Zuge des sich vor kurzem in Pilsach ansiedelnden Gewerbes von Fa. Chefs-Culinar
und den daraus entstehenden Arbeitsplatzen, bietet das Wohnbaugebiet ,Hofacker* fur
verschiedene Bedirfnisse Wohnbauflachen in ortskernnahe fiir neu Zugezogene, aber
natirlich auch fir Ortsansassige und deren Familien an.

Im vorliegenden Fall werden AuRenbereichsflachen in Anspruch genommen. Andere
Innentwicklungspotenziale sind in dem vorliegenden Mal3stab nicht vorhanden. Die
Flache wurde bereits im aktuellen Flachennutzungsplan weitgehend als Wohnbaufla-
che vorgesehen (siehe Abhandlung zum ,Flachennutzungsplan/Landschaftsplan® wei-
ter unten).

Um Zersiedelung zu vermeiden, schlie3t das Wohngebiet an bestehende Wohnhauser
und die Kindertagesstatte im Slidwesten an.

Regionalplan

Die Gemeinde Pilsach ist gemaR Regionalplan der Region Regensburg (Region 11),

Teil des Stadt- und Umlandbereichs von Neumarkt und zahlt noch zum landlichen Teil-
raum im Umfeld des groRen Verdichtungsraums Nurnberg/Furth/Erlangen. Sie grenzt
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direkt an die aulRere Verdichtungszone des Verdichtungsraums an und ist Uber die
Bundesstrafl’e B 299 (Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung) gut an das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die landlichen Teilrdume im Umfeld der grof3en Verdichtungsrdume sollen gemal Lan-
desentwicklungsprogramm ihre Eigenstandigkeit und ihre regionsspezifischen Eigenar-
ten im Rahmen einer nachhaltigen Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung bewahren.
Die Gemeinde Pilsach ist deshalb grundsatzlich ein geeigneter Standort fur ein Wohn-
gebiet in der vorliegenden GréRenordnung. Mit der in Pilsach vorhandenen Infrastruk-
tur (Grundschule, Kinderbetreuung, Einkaufsmoglichkeiten etc.) sind auch wichtige Ein-
richtungen der Grundversorgung vorhanden.

Das Plangebiet liegt wie auch bereits der gesamte Hauptort Pilsach innerhalb des land-
schaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 6 ,westlicher Albtrauf‘ (RP Regensburg B | 2i.V.m.
Zielkarte 3 ,Landschaft und Erholung®). In diesem kommt den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Bei landschaftsveran-
dernden Malinahmen oder neuen Nutzungen ist daher sorgfaltig zu prifen, ob Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes oder der nattrlichen Grundlagen zu erwarten
sind. Nach B 1l 1.3 (RP Regensburg) soll in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten
die Siedlungstatigkeit vor allem auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie
auf die Erfordernisse der Erholung und des Fremdenverkehrs besondere Ricksicht
nehmen. Durch die Eingrinung des Baugebiets und die Ausgleichsmalinahmen ent-
lang des Wanderwegs werden die Anforderungen an den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild angemessen berticksichtigt, das Landschaftsschutzgebiet wird von bauli-
chen Eingriffe ausgespart und durch Ausgleichsmaflinahmen aufgewertet. Dem Vorha-
ben wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde aus naturschutzfachlicher Sicht
zudem zugestimmt.

Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft, Biotope

Im nérdlichen Plangebiet beginnt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Pilsachtal,
Winnaubachtal und Pfeffershofener Bachtal“ (LSG-00592.01). Die Verordnung tber
das Landschaftsschutzgebiet wurde im Vorfeld auf die geplante Ausweisung des ge-
planten Wohngebietes bereits gedndert. Einzig die interne Ausgleichsflache im nordli-
chen Plangebiet, innerhalb derer Natur und Landschaft gezielt aufgewertet werden, be-
findet sich noch innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes.

Nordwestlich und nérdlich befinden sich mehrere Biotope der amtlichen Biotopkartie-
rung (mesophiler Laubwald, mehrere Hecken), die dem Schutz nach Art. 16 Bay-
NatschG unterliegen. Diese sind von der Planung nicht berihrt.

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft
(Acker, Grunland) intensiv genutzt. Sidwestlich des Geltungsbereiches grenzen eine
Kindertagesstatte mit Flachdach sowie Wohnbebauung an. Die vorherrschende Wohn-
bebauung umfasst zwei Vollgeschosse, wobei in der Regel das zweite Vollgeschoss im
Dachgeschoss ist und Satteldacher Gberwiegen.
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Anknupfungspunkte flr die Erschlieffung bietet die ,Pfeffertshofer Stral3e” stdlich des
Geltungsbereiches sowie untergeordnet ein Flurweg im Osten.

4.2 Natur und Landschaft

Die Bauflache ist schwach bis mafRig nach Stiden geneigt. Der Untergrund besteht aus
Tonbdden mit geringer Versickerungsfahigkeit.

Es handelt sich Uberwiegend um intensiv genutzte Ackerflachen. Im Osten befindet sich
ein befestigter Feldweg. Besonders schitzenswerte Teilbereiche oder kartierte Biotope
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die Bauflache wird den Ortsrand nach Norden
bilden, so dass hier Eingriinungsmalnahmen zur freien Landschaft und zum anschlief3en-
den Landschaftsschutzgebiet hin anzustreben sind.

Aufgrund des oberhalb liegenden Hangeinzugsgebiet und den tonigen Béden kommt es
regelmafig zu Hangwasserabfllissen, von denen auch der Geltungsbereich betroffen ist.
Durch Granflachen oberhalb der geplanten Bauflachen sollten deshalb Mdglichkeiten zur
Ruckhaltung und schadlosen Abfiihrung von Hangwasser geschaffen werden.
Nordwestlich der Bauflache grenzt ein naturnaher Wald mit alten Eichen am Waldrand an.
Hier sind Abstandsflachen anzustreben, um eine Beeintrachtigung der Wohnbebauung
durch den Waldbestand zu vermeiden und den Waldrand 6kologisch zu optimieren.

. - , v

> * / f 1
Abb.: Luftbildkarte mit Verortung des Geltungsbereiches der FNP-Anderung
© Bayerische Vermessungsverwaltung
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5. Planungsziele

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Entwicklung eines neuen, landschaftsvertraglichen Wohngebietes
geschaffen werden.

FUr das Baugebiet wird eine gemischte Wohnbebauung teils mit Mehrfamilienhdusern,
teils mit freistehenden Einzelhdusern oder Doppelhdusern angestrebt.

Im sudlichen, unteren Hangbereich sollen starker verdichtete Bauformen und Mehrfa-
milienhduser zuldssig sein, um kleinere Wohneinheiten anbieten zu kénnen, eine
Durchmischung der Bevolkerungsstruktur zu erreichen und um flachensparendes
Bauen zu ermdglichen.

Neben der eigentlichen Erschlielung des Wohngebietes von der Pfeffertshofer Stralle
soll zusatzlich eine Behelfs-/Notzufahrt Gber den dstlich angrenzenden Flurweg ge-
schaffen werden.

Die Gemeinde Pilsach méchte mit dem gegenstandlichen Baugebiet einen zukunfts-
weisenden und naturnahen Umgang mit Oberflachenwasser realisieren. Hierbei wer-
den Prinzipien der ,Schwammstadt” aufgegriffen, gleichzeitig wird aufgrund der Hang-
lage auch der Thematik ,Starkregen und Sturzfluten® Rechnung getragen.

Aufgrund der Grolie des Geltungsbereiches sollen auch grélRere Grinflachen mit na-

turnaher Gestaltung und Begegnungs- und Aufenthaltsmaéglichkeiten geschaffen wer-
den. Zum westlich angrenzenden naturnahen Waldbestand sind Abstandsflachen vor-
gesehen. In diesem Bereich sollen Ausgleichsflachen realisiert werden, ebenso auch

nordlich des geplanten Wohngebietes.

Um den Belangen des Flachensparens Rechnung zu tragen, erfolgt im Flachennut-
zungsplan neben der Erganzung von ca. 1,7 ha neuen Wohnbauflachen gleichzeitig
eine Ricknahme von ca. 1,9 ha Wohnbauflache unmittelbar westlich des geplanten
Wohngebietes. Hier werden anstelle dessen Uberwiegend Flachen fur die Landwirt-
schaft (1,75 ha) und Flachen fur den Gemeinbedarf (0,15 ha fur die Erweiterung der
Kita) dargestellt. Damit erfolgt die Planung flachenneutral bzw. sogar mit einer geringen
Flachenreduzierung gegeniber dem wirksamen FNP.

6. Standortwahl, Alternativenprifung und Bedarfsbegriindung

Seitens der Gemeinde gibt es bereits seit dem Jahr 2003 Bestrebungen, den Standort
fur wohnbauliche Zwecke zu entwickeln. Aus diesem Grund stellt auch bereits der 2006
zur Rechtswirksamkeit gelangte Flachennutzungsplan der Gemeinde hier eine ge-
plante Bauflache flir ein Allgemeines Wohngebiet dar.

Die Bedarfsbegriindung fur das Gemeindegebiet Pilsach wurde anhand der Ausle-
gungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung* des StMWI
(01.04.2026) durchgefihrt.

Die detaillierte Auswertung der Strukturdaten zum prognostizierten Bevolkerungs-
wachstum, der bestehenden Flachenpotenziale, der Abfrage von Baullicken und
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ubergrof3en Grundstlcken bezuglich der kurz- und mittelfristigen Verfugbarkeit ist dem
Anhang zu entnehmen.

Im Rahmen der Abwagung kommt die Gemeinde zum Ergebnis, dass der Bedarf fur
die im Baugebiet ,Hofacker” vorgesehenen Wohneinheiten seitens der Gemeinde ins-
besondere aufgrund der Bevdlkerungsprognose und der durch die neuen Arbeitsplatze
in den Gewerbegebieten der Region zu erwartenden zusatzlichen Nachfrage als gege-
ben angesehen wird.

Der Gemeinderat erkennt an, dass die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestell-
ten, bislang unbebauten Wohnbauflachen je nach zugrunde gelegter Berechnungsme-
thode grundsatzlich ausreichen kdnnten, den rechnerisch ermittelten Wohnbauflachen-
bedarf zu decken. Diese Flachen befinden sich jedoch zu einem grof3en Teil in den
Ortsteilen. Ob deren Realisierung unter heutigen Rahmenbedingungen noch sinnvoll
ist, soll im Rahmen vertiefter Untersuchungen und Abfragen bei einer Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans geprift werden.

Unabhangig davon ist es ein zentrales Ziel der Gemeinde, den durch die neuen Ge-
werbegebiete zusatzlich induzierten Bauflachenbedarf im Hauptort Pilsach zu decken.
Daher halt die Gemeinde an der gegenstandlichen Planung fest.

Um den Belangen des Flachensparens Rechnung zu tragen, wird neben der Neuaus-
weisung von 1,7 ha Wohnbauflache im Flachennutzungsplan gleichzeitig eine 1,9 ha
grole Wohnbauflache westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zuriickge-
nommen. Damit erfolgt die Planung flachenneutral bzw. mit einer geringfigigen Fla-
chenreduzierung gegenuber dem wirksamen Flachennutzungsplan.

Weitere im Flachennutzungsplan dargestellte Entwicklungsflachen in den einzelnen
Ortsteilen sollen nicht zurickgenommen werden.

7. Bauliche Nutzung

Der 6stliche Geltungsbereich (entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans)
ist im wirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan bereits Uberwiegend als
.Geplante Bauflache: Allgemeine Wohngebiete® dargestellt. Eine Teilflache im Westen
ist als Grunflache, eine weitere Teilflache im Norden als ,Kommunale Ausgleichsflache
fur Eingriffe dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes entsprechend der darin festgesetzten
Nutzungen geandert. Die geplante Bauflache: Allgemeine Wohngebiete wird dabei re-
daktionell in die Darstellung ,Allgemeines Wohngebiet* umgewandelt.

Um den Belangen des Flachensparens Rechnung zu tragen, erfolgt neben der Ergan-
zung von 1,7 ha neuen Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan gleichzeitig eine
Ricknahme von 1,9 ha Wohnbauflache westlich des geplanten Wohngebietes. Hier
werden anstelle dessen Uberwiegend Flachen fur die Landwirtschaft (1,75 ha) und Fla-
chen fur den Gemeinbedarf (0,15 ha fur die Erweiterung der Kita) dargestellt.
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8.2

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die ErschlieRung erfolgt von Stiden von der ,Pfeffertshofer Stralle“ aus in das neue
Wohngebiet®. Eine direkte Zufahrt von der Bundesstrale B 299 (,Amberger Str.“) ist
nicht vorgesehen. Neben der eigentlichen ErschlieBung Uber die ,Pfeffertshofer
Stralie® ist zusatzlich eine Behelfs-/Notzufahrt ber den &stlich angrenzenden Flurweg
vorgesehen.

Ver- und Entsorgung, Vorsorge gegen Starkregen und Sturzfluten

Die erforderlichen Anschlussmaoglichkeiten flr Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind durch Verlangerung des bestehenden Netzes in den angrenzen-
den Stralen zu schaffen.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Das unverschmutzte Oberflachenwas-
ser soll schadlos abgefuhrt werden und zusatzlich durch Zisternen im Geltungsbereich
ruckgehalten. Hinsichtlich einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung wurden
mogliche Ansatze nach dem Schwammstadtprinzip gepruft und geeignete Mallnahmen
aufgegriffen. Folglich gelten Retentionszisternen und Baumrigolen als zentrale Bau-
steine flr einen erfolgreiches Wassermanagement. Es wird hiermit informiert, dass das
Volumen von priv. Zisternen nicht auf das Regenriickhaltebecken angerechnet wurde.

Die ErschlieBungsplanung wird im Detail parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes
erstellt, gegebenenfalls sind weitere Mallnahmen zur Schaffung von Rickhaltevolumen
erforderlich.

Aulerdem wird auf Grundlage einer hydraulischen Auswertung der SPEKTER GmbH
vom 17.04.2025 Vorsorge gegen Starkregen und Sturzfluten getroffen. Um das Bauge-
biet vor Uberflutungen zu schiitzen, ist ein Ableitungsgraben aus dem nérdlichen Au-
Rengebiet dstlich um das geplante Wohngebiet vorgesehen, der im Sldosten unterhalb
der B299 in ein Gewasser 3. Ordnung bzw. in ein dort bereits bestehendes Hochwas-
serruckhaltebecken eingeleitet werden kann, ohne dabei nachteilige Auswirkungen auf
das Gewasser und diese Becken zu verursachen.

Immissionsschutz

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden seitens der IBAS
Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, im Rahmen der Bauleitplanung schalltechnische
Untersuchungen durchgefihrt (Bericht-Nr.: 25-15370-b01 vom 18.02.2026 und Akten-
vermerk rt/he-25-15370-v01).

Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund des Verkehrslarms der am Plangebiet vorbei-
fuhrenden B 299 sowie der weiter entfernt verlaufenden A 3 die schalltechnischen Orri-
entierungswerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten werden. Zur Gewahrleistung ei-
nes ausreichenden Schallschutzes sind daher aktive und passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich, deren konkrete Ausgestaltung auf Grundlage der gutachterlichen
Ergebnisse im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzulegen ist.
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10.

11.

12.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung wird festgestellt, dass die geplante Wohnbau-
flachendarstellung unter Berucksichtigung geeigneter SchallschutzmaRnahmen grund-
satzlich mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbar
ist.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die drtliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgerustet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der drtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes sind in der ErschlieRungsplanung zu
bericksichtigen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Im naheren Um-
feld des Geltungsbereiches befinden sich im Stidwesten das Baudenkmal des ehemali-
gen Hofmarkschlosses (D-3-73-153-3) in einer Entfernung von ca. 230 m zum Plange-
biet. Durch die geplante Wohnbebauung sind keine verunstaltenden oder bedrangenden
Wirkungen auf das Baudenkmal zu erwarten.

Ein Hinweis zur Meldepflicht von vor- und frihgeschichtliche Funden im Rahmen der Au-
Renarbeiten wurde aufgenommen.

Landschaftsplanung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind in den Grundzugen eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und kommunale Ausgleichsflachen entsprechend des
grinordnerischen Mallnahmenkonzeptes im Bebauungsplan dargestellt.

Der Spielplatz ist im zentral-westlichen Bereich, im Randbereich des bestehenden
Waldstlickes, vorgesehen. Hier soll im Ubergang zur freien Landschaft ein attraktiver
Aufenthalts- und Bewegungsraum fir Kinder entstehen.

Die kommunalen Ausgleichsflachen sind im Nordwesten sowie Norden des Plangebie-
tes im Ubergang zur freien Landschaft und zum Landschafsschutzgebiet dargestelit.
Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der gemeindli-
chen Abwagung bertcksichtigt. Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswir-
kungen des Vorhabens und der Eingriffe befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes sollen folgende
Maflinahmen zur Einbindung des Vorhabens in die freie Landschaft sowie zur Vermei-
dung und Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt festgesetzt werden, insbeson-
dere:

- Gestaltung, Gliederung und Eingriinung des geplanten Wohngebietes in die freie
Landschaft durch die Ausweisung und Bepflanzung mehrerer 6ffentlicher und pri-
vater Grunflachen
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- Naturnahe Gestaltung der Wohngarten durch die Pflanzung einer Mindestanzahl
von standortgerechten, gebietsheimischen Laubbaumen oder Obstbaumen

- Verringerung der Flachenversiegelung durch den Ausschluss von Kies- und Schot-
tergarten (dadurch auch Forderung der Biodiversitat) sowie durch die vorgege-
bene Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen (z.B. Rasengitter-
steine), wo dies mit dem Nutzungszweck vereinbar ist (Garagenzufahrten, Stell-
platze, Wege etc.)

- Verwendung insektenschonender, nach unten abstrahlender Leuchtmittel fir die
Aullenbeleuchtung

- Ruickhaltung des Niederschlagwassers in Form von Retentionszisternen mit kom-
binierter Regenwassernutzung

- Vorgaben zur H6he und Gestaltung der geplanten Wohngebaude; Gebaude mit bis
zu 3 Vollgeschossen sind dabei nur im hangunteren Bereich zulassig

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung gemaf} dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom
Dezember 2021 nach den Maligaben des Regelverfahrens.

Artenschutz

Vom Blro Genista, Georg Knipfer, Neumarkt, wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP) erstellt (gez. am 04.08.2023). Der saP lag noch eine grélierer Fla-
chenumgriff zugrunde. Die saP kommt zum Ergebnis, dass durch die Errichtung des
Wohngebietes keine negativen Auswirkungen auf Arten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie bzw. auf européische Vogelarten zu erwarten sind, weshalb keine Verbotstatbe-
stande erflllt werden. Vermeidungs- und/oder CEF-Malinahmen sind nicht erforderlich
(im Detail wird auf die Ausfuhrungen im Kapitel B.4.2 ,Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
im Umweltbericht sowie die saP selbst als Bestandteil der Begriindung mit Umweltbe-
richt verwiesen (Anlage 1)).
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13

12. Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet 50.254 m?
Grinflache 6ffentlich und privat 1.316 m?
Flachen fir die Landwirtschaft 17.518 m?
Flachen fir den Gemeinbedarf 1.468 m?
Gesamt 70.926 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Pilsach ge-

deckt.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung wird festgestellt, dass die geplante Wohnbau-
flachendarstellung unter Bertcksichtigung geeigneter SchallschutzmalRnahmen grund-

satzlich mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbar

ist.
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B
1.
1.1

1.2

1.3

Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) (§ 1 Aufgabe, Begriff
und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende Vorschriften zum Umweltschutz,
§ 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung)

Inhalt und Ziele des Plans

Die Gemeinde Pilsach méchte aufgrund aktueller Nachfrage im Hauptort Pilsach be-
darfsgerecht Wohnbauflachen entwickeln. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan ,Wohngebiet Hofacker* aufgestellt und parallel dazu der FIa-
chennutzungsplan geandert werden. Das Plangebiet liegt am éstlichen bzw. norddstli-
chen Ortsrand des Hauptortes und umfasst die FI.Nrn. bzw. Teilflachen (TF) der
FI.Nrn.: 147, 148, 149, 150, 151, 152, 157, 157/2 (TF), 158 (TF), 159 (TF), 160, 161,
162 (TF), 163 (TF), 164/1 (TF) und 170 (TF), Gemarkung Pilsach, mit einer Gesamtfla-
che von ca. 7,1 ha.

Um den Belangen des Flachensparens Rechnung zu tragen, erfolgt im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplanes neben der Ergéanzung von ca. 1,7 ha neuen
Wohnbauflachen gleichzeitig eine Ricknahme von ca. 1,9 ha Wohnbauflache unmittel-
bar westlich des geplanten Wohngebietes. Hier werden anstelle dessen Uberwiegend
Flachen fir die Landwirtschaft (1,75 ha) und Flachen fir den Gemeinbedarf (0,15 ha
fur die Erweiterung der Kita) dargestellt. Damit erfolgt die Planung flachenneutral bzw.
sogar mit einer geringen Flachenreduzierung gegenuber dem wirksamen FNP.

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Seitens der Gemeinde gibt es bereits seit dem Jahr 2003 Bestrebungen, den Standort
fur wohnbauliche Zwecke zu entwickeln. Aus diesem Grund stellt auch bereits der 2006
zur Rechtswirksamkeit gelangte Flachennutzungsplan der Gemeinde hier eine ge-
plante Bauflache fur ein Allgemeines Wohngebiet dar.

Die Bedarfsbegrindung fur das Gemeindegebiet Pilsach wurde anhand der Ausle-
gungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung‘ des StMWI
(01.04.2026) durchgeflhrt.

Die detaillierte Auswertung der Strukturdaten zum prognostizierten Bevolkerungs-
wachstum, der bestehenden Flachenpotenziale, der Abfrage von Baulliicken und tber-
grofen Grundsticken bezuglich der kurz- und mittelfristigen Verfugbarkeit ist dem An-
hang zu entnehmen.
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2.2

Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkungen
bewerten zu kénnen (Bsp. Auswirkungen auf Landschaftsbild, Wasserhaushalt etc.).

Prifungsumfang und Prifungsmethoden

Gepriift werden gem. BauGB
§1Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h)  Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach eu-
roparechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)

§1a:

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1

- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1a
Abs. 3

- Berucksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4

- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen und Informationen
ausgewertet (Themen im Bayernatlas, Umweltatlas etc.).

Vom Buiro Genista, Georg Knipfer, Neumarkt, wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP) erstellt (gez. am 04.08.2023).

Seitens der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, wurden schalltechnische Un-
tersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung als Grundlage fir das weitere Planungs-
verfahren durchgeflhrt (Bericht-Nr.: 25-15370-b01 vom 18.02.2026 und Aktenvermerk
rt/he-25-15370-v01 vom 04.03.2026).

Von der SPEKTER GmbH, Herzogenaurach, liegt zur Vorsorge gegen Starkregen und
Sturzfluten eine hydraulische Auswertung vom 17.04.2025 vor.

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefuhrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten
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2.3

Gebiet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzguter. Die einzelnen Schutzgulter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastungen
bericksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzguter wurden die Wirkungen des Vorha-
bens gegenibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.

Bei der Prognose der mdglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange berucksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3-
lich Abrissarbeiten,

bb)  der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser
Ressourcen zu berlcksichtigen ist,

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

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber
den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Da die von der Riicknahme betroffenen Flachen im westlichen Anderungsbereich be-
reits im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind und die
Anderung Uberwiegend der Sicherung bzw. Darstellung der bestehenden landwirt-
schaftlichen Nutzung dient, sind mit der Umnutzung keine zusatzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden. Gleiches gilt fur die kleinflachige Anpassung einer
bisher dargestellten Wohnbauflache zugunsten einer Gemeinbedarfsflache zur Erwei-
terung der Kindertagesstatte; auch hier sind aufgrund der geringen Flachengréf3e und
der bereits bestehenden bzw. angrenzenden Nutzungen keine wesentlichen zusatzli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die wesentlichen umweltbezogenen Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung
ergeben sich somit insbesondere aus der Neudarstellung der Wohnbauflache und wer-
den im Umweltbericht schutzgutbezogen betrachtet.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es liegen keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben mehr vor.
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4.1

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Neben den fachlichen Vorgaben der Ubergeordneten Planungsebenen (vgl. hierzu Kapi-
tel 3 in der Begrundung) sind auch die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und Vor-
gaben, insbesondere aus dem Baugesetzbuch, den einschlagigen Gesetzen insbeson-
dere zu Naturschutz, Immissionsschutz, Boden- und Wasserschutz sowie Denkmal-
schutz im Rahmen der Umweltpriifung zu bertcksichtigen. In Bezug auf die Schutzguter
erfolgt dies im vorliegenden Planungsfall wie folgt:

- Mensch: Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die benachbarte B299
in Form aktiver und passiver Larmschutzmafinahmen (Bundes-Immissionsschutz-
gesetz)

- Tiere und Pflanzen / Biodiversitat: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen
Beeintrachtigungen/ Eingriffen von Natur und Landschaft; Berticksichtigung von
Schutzgebieten und Biotopen sowie der Belange des Artenschutzes (Bundesnatur-
schutzgesetz und Bayerisches Naturschutzgesetz)

- Boden: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch teilweise
verdichtete Bebauung im landlichen Raum (Baugesetzbuch und Bundes-Boden-
schutzgesetz)

- Wasser: Getrennte Ableitung des Niederschlagswassers einschlielich Rickhaltung
vor Ort (Wasserhaushaltsgesetz und Bayerisches Wassergesetz)

- Klima: Festsetzung von Pflanzgeboten zur Frischluftforderung (Baugesetzbuch)

- Landschaft: Bertcksichtigung der Ein- und Durchgriinung des Baugebietes (Bauge-
setzbuch)

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind sowohl die woh-
nortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdume
auf das Wohlbefinden des Menschen wie auch die Ferienerholung mal3gebend.
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Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen von al-
len Teilen des Ortes Pilsach aus rasch erreichbar. Im Wirkraum des Vorhabens liegt ein
allgemeines Wohngebiet (sidwestlich des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fur gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenlber Immissionen besteht in dem angrenzenden Wohngebiet eine
hohe Empfindlichkeit.

Funktionen fur die Naherholung

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine siedlungsnahe Freiflache. Im nordli-
chen Randbereich beginnt das LSG ,Pilsachtal, Winnaubachtal und Pfeffershofener
Bachtal* (LSG-00592.01). Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Wander-
weg (ausgewiesen und ausgeschildet als Pfalzgrafenweg des Frankischen Albvereins
und als oértlicher Wanderweg der Gemeinde Pilsach (Nr. 6). Im Osten verlauft parallel
zur B 299 ein ausgewiesener Radweg.

Dem Bereich kommen folglich Funktionen fir die Naherholung zu, die jedoch durch
den Larm der B 299 geschmalert werden.
Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch das neue Wohngebiet wirken auf das benachbarten Wohngebiet keine maligeb-
lichen Immissionen ein. Aufgrund der geplanten Neuausweisung des allgemeinen
Wohngebietes wurden zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sei-
tens der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, schalltechnische Untersuchungen
durchgefihrt (Bericht-Nr.: 25-15370-b01 vom 18.02.2026 und Aktenvermerk rt/he-25-
15370-v01 vom 04.03.2026). Dabei wurde festgestellt, dass aufgrund des Verkehrs-
larms der am Plangebiet vorbeifiihrenden B 299 sowie der weiter entfernt verlaufenden
A 3 die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten
werden. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes sind daher aktive
und passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich, deren konkrete Ausgestaltung auf
Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung festzulegen ist.

Auswirkungen auf die Naherholung

Die Auswirkungen auf die Naherholung sind vertraglich. Im nérdlichen und nordwestli-
chen Ubergang zur freien Landschaft und zum Landschaftsschutzgebiet werden natur-
nahe, das Landschaft bereichernde und das geplante Wohngebiet eingriinende Aus-
gleichsflachen/-malRnahmen festgesetzt. Der Wanderweg wird zukunftig voraussichtlich
im sudlichen Bereich durch das geplante Wohngebiet gefihrt.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit
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Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturnéhe
Empfindlichkeit

Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps

Grofe, Verbundsituation

Reprasentativitat

Ersetzbarkeit

Innerhalb des Plangebiets sind Uberwiegend intensiv genutzte Biotop- und Nutzungsty-
pen mit geringer Naturndhe vorkommend (vgl. Bestandserfassung mit Eingriffsbewer-
tung im Anhang). Hierbei handelt es sich vor allem um intensiv bewirtschafte Acker
(A11). Im Sudwesten auf den FI.Nrn. 160 und 161 (Teilflache) handelt es sich um Inten-
sivgrunland. In Richtung des 6stlich verlaufenden Wirtschaftsweges ist ein schmaler, 2
bis 3 m breiter wegebegleitender Streifen der FI.Nr. 161 aufgrund der hohen Anzahl
krautiger Bluhpflanzen als artenreiches Extensivgrinland einzustufen (G214). Hierbei
handelt es sich um arten- und strukturreiches Dauergriinland in Sinne des Art. 23 Bay-
NatschG. Das dstliche Grinland auf dem Flurstiick Nr. 164/1 (v.a. nérdliche Flache) ist
als maRig extensiv genutztes artenreiches Grunland einzustufen (G211).

Ganz im Sudwesten befindet sich ein geschotterter Parkplatz (V12), zudem quert ein
Grinweg in Nord-Siud-Ausrichtung das Plangebiet. An den Griinweg grenzt ein schma-
ler Streifen von artenreiches Extensivgrinland auf der Lange zwischen Parkplatz bis
zum Wald an. Die Eiche mittleren Alters randlich des Parkplatzes weist einen héheren
Biotopwert auf.

Nordwestlich und nérdlich, an das Plangebiet anschlielRend befinden sich mehrere Bio-
tope der amtlichen Biotopkartierung (mesophiler Laubwald, mehrere Hecken), die dem
Schutz nach Art. 16 BayNatschG unterliegen.

Vom Blro Genista, Georg Knipfer, Neumarkt, wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priufung (saP) erstellt (gez. am 04.08.2023), diese kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Acker- und Wiesenflachen im Plangebiet sind
als Jagdhabitate von Fledermausen von untergeordneter Bedeutung. Quartiermdglich-
keiten finden sich in den Offenlandstandorten nicht.

Vorkommen von Schlingnatter und Zauneidechse, welche im weiteren Umfeld noch
vorkommen, sind auf den Agrarflachen und auch in den Wald-Offenland-Ubergangsbe-
reichen nicht zu erwarten, da entsprechende magere und liickige Vegetationsbestande
fehlen.

Hinsichtlich Végeln wurden im Gebiet insgesamt fiinf Begehungen wahrend der Brut-
zeit zwischen Mitte April und Mitte Juni durchgefihrt. Der Schwerpunkt lag auf der Er-
fassung von acker- und wiesenbritenden Arten sowie von Arten der angrenzenden Ge-
holze.
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Im Gebiet und dessen angrenzenden Bereichen konnten Uberwiegend haufige und weit
verbreitete Arten nachgewiesen werden. Die einzigen Arten der Roten Listen bzw. Vor-
warnlisten sind Star und Rauchschwalbe, welche allerdings im angrenzenden Ortsbe-
reich bruten. Diese nutzen die Flachen als Nahrungshabitat. Die Feldlerche fehlt im
Gebiet, unginstig fur diese Art wirken sich die Hangneigung und die Nachbarschaft zu
horizontalen Strukturen, wie Waldrandern und Siedlungsbereichen aus.

Weitere saP-relevante Arten(gruppen) konnen aufgrund deren Verbreitung bzw. fehlen-
der Habitate ausgeschlossen werden.

Fur den Biotopverbund kommt dem Uberplanten Bereich trotz seiner Grée von ca.
5,8 ha aufgrund der intensiven Nutzung und des Fehlens naturnaher Strukturen und
Grenzlinien keine besondere Bedeutung zu. Diese Funktion kommt Gberwiegend den
naturnaheren und strukturreicheren Lagen im Westen, Norden und Osten (hinter der
B 299) zu.

Insgesamt hat der Geltungsbereich eine geringe Bedeutung fur die Pflanzen- und Tier-
welt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch das geplante Baugebiet gehen die oben aufgeflihrten Gberwiegend geringwerti-
gen Lebensraume auf einer Flache von ca. 5,8 ha verloren. Auch der 446 m? grolie ar-
ten- und strukturreiche Wiesenstreifen geht als Lebensraum verloren.

Die saP kommt zum Ergebnis, dass durch die Errichtung des Wohngebietes keine ne-
gativen Auswirkungen auf Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. auf europai-
sche Vogelarten zu erwarten sind, weshalb keine Verbotstatbestande erfiillt werden.
Vermeidungs- und/oder CEF-MalRRnahmen sind nicht erforderlich (im Detail wird auf die
saP als Bestandteil der Begriindung mit Umweltbericht verwiesen).

Durch empfohlene VermeidungsmafRnahmen fir die verbindliche Bauleitplanung (Grin-
flachen mit Pflanzgeboten, naturnahe Gestaltung der Wohngéarten durch die Pflanzung
einer Mindestanzahl von standortgerechten, gebietsheimischen Laubbaumen/ Obst-
baumen und den Ausschluss von Kies-/ Schottergarten, Verwendung insektenschonen-
der AuRenbeleuchtung) kénnen die nachteiligen Auswirkungen reduziert werden.

Die abschlielende naturschutzrechtliche Kompensation erfolgt durch im Nordwesten
und Norden im Ubergang zur freien Landschaft anschlieBenden Ausgleichsflachen.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Boden

Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Naturlichkeit
Empfindlichkeit Seltenheit
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Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich ist geman der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 als Bodentyp Braun-
erde vorherrschend, gering verbreitet Pseudogley-Braunerde [....] aus (grusfihrendem)
Sand (Deckschicht oder Sandstein) tber (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentge-
stein). Hierbei handelt es sich um keine besonders seltenen Béden.

Die Naturlichkeit der anstehenden Boden ist durch die landwirtschaftliche Nutzung
(Pfligen, Verdichtung, etc.) bereits gestort. Im Bereich des geschotterten Parkplatzes
sind die Bodenfunktionen bereits vollstandig verloren gegangen.

Die naturliche Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlich genutzten Béden ist gering
(Klasse 2), im Bereich der dem Wald vorgelagerten Ausgleichsflache 2 sehr gering
(Klasse 1, vgl. Rubrik ,Natlrliche Ertragsfahigkeit (Acker, Grinland)” im UmweltAtlas).

Das Biotopentwicklungspotenzial liegt iberwiegend im mittleren Bereich, im Bereich
der Ausgleichsflache 2, wo schwach lehmiger Sand vorherrscht, sind vsl. auch trocke-
nere Auspragungen entwickelbar.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Aufgrund der Grundflachenzahl inkl. zulassiger Uberschreitungen und erforderlicher
Verkehrsflachen ist mit einem Verlust maRig naturnaher Béden von bis zu gut 3,0 ha zu
rechnen. Die Bodenfunktionen gehen hier weitgehend verloren.

Eingriffe in den Boden sind grundsatzlich zu minimieren.

Durch Vermeidungsmafnahmen wie den Ausschluss von Kies- und Schottergarten so-
wie die vorgegebene Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen (z.B. Ra-
sengittersteine), wo dies mit dem Nutzungszweck vereinbar ist (z.B. im Bereich von
Garagenzufahrten, Stellplatzen, Wegen), kdnnen nachteilige Auswirkungen durch Fla-
chenversiegelung reduziert werden.

Der Wirkraum betrifft ausschlief3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Wasser
Beschreibung und Bewertung

Far die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhaltnisse und
dauerhafte Oberflachengewasser relevant.

Bewertungskriterien des Teilschutzguts Oberflachengewasser
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Bedeutung/ Naturnahe

Empfindlichkeit Gewissergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Ruckhaltefunktion)

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseruberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit Bedeutung fiir Grundwassernutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein Oberflachengewasser. Sidlich des Plan-
gebietes und der daran anschlieRenden B 299 verlauft ein Seitenzufluss der Pilsach
(Gewasser 3. Ordnung), das dstlich der B 299 in ein bestehendes Hochwasserriickhal-
tebecken (HRB) miindet. Hochwassergefahren fir das Plangebiet durch das Gewasser
selbst bestehen aufgrund signifikanter Héhenunterschiede nicht. Aufgrund der Hang-
lage des Plangebietes mit einem Gefalle im Mittel zw. 12-13 % nach Stdwesten be-
steht jedoch die Méglichkeit von wild abflieRendem Wasser bei Starkregenereignissen.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebie-
ten.

Aufgrund der vorherrschenden Geologie (vgl. digitale geologische Karte von Bayern
1:25.000) ist im sudlichen Plangebiet im Bereich von Ton- und Tonmergelstein ein ho-
her Geschutztheitsgrad, im nordlichen Plangebiet im Bereich von Sandstein, vereinzelt
mit Kalksteinbanken ein eher geringer Geschutztheitsgrad fur das Grundwasser zu er-
warten. Informationen zum Grundwasserflurabstand liegen aktuell nicht vor, aufgrund
der topographischen Lage ist jedoch nicht mit hoch anstehendem Grundwasser zu
rechnen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Auf Grundlage einer hydraulischen Auswertung der SPEKTER GmbH vom 17.04.2025
wird Vorsorge gegen Starkregen und Sturzfluten getroffen. Um das Baugebiet vor
Uberflutungen zu schiitzen, ist ein Ableitungsgraben aus dem nérdlichen Auengebiet
Ostlich um das geplante Wohngebiet vorgesehen, der im Sidosten unterhalb der B 299
in das Gewasser 3. Ordnung bzw. in ein dort bereits bestehendes Hochwasserriickhal-
tebecken eingeleitet werden kann, ohne dabei nachteilige Auswirkungen auf das Ge-
wasser und diese Becken zu verursachen.

Die Einhaltung der geltenden Gesetze, Richtlinien und Bestimmungen zum Grundwas-
serschutz und Umgang mit Niederschlagswasser ist bei der Bauvorbereitung und Bau-
ausfuhrung zu beachten. Die rechtlichen Grundlagen basieren auf dem Wasserhaus-

haltsgesetz (WHG), dem Bayerischen Wassergesetz sowie technischen Regelwerken.

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf gut 3,0 ha des Plange-
bietes zu einem (Teil-)Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Reduzierung
der Grundwasserneubildung.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser aus
dem Wohngebiet (6ffentliche Verkehrsflachen und private Hof- und Dachflachen) wird
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4.5

4.6

groBtenteils in neu herzustellenden Oberflachenwasserkanalen gesammelt und der na-
turlichen Topographie folgend auf die dstliche Seite der B299 geleitet. Hier ist ein Re-
genrickhaltebecken in Erdbauweise mit einem Volumen von Uberschlagig 330 m® zu
errichten. Die Ruckhaltung erfolgt zusatzlich Uber Zisternen, die vorsorglich von der
Gemeinde auf dem Baugrundstiick eingebracht werden und nur gedrosselt in den Ka-
nal einleiten.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Klima/Luft
Beschreibung und Bewertung

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maRgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fir die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Empfindlichkeit

klimatische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Der Ort Pilsach ist aufgrund seiner Lage im I&ndlichen Raum nicht als klimatisches Be-
lastungsgebiet einzustufen. Die landwirtschaftlichen Freiflachen erzeugen lokal Kaltluft,
die aufgrund des Gefalles Richtung Stidwesten zum Hauptort hin abflief3t.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmafRnahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen lediglich rtlich bedeutsame klimatische
Ausgleichsfunktionen verloren.

Die Frischluftversorgung von Pilsach und der angrenzenden Bebauung ist weiterhin
gewabhrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft
Beschreibung und Bewertung

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
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Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen bzw. nordéstlichen Ortsrand von Pilsach. Es befindet
sich in slidexponierter Hanglage und wird landwirtschaftlich intensiv genutzt.
Sudwestlich des Plangebietes grenzt eines Kindertagesstatte mit dahinter anschlie3en-
den Wohnbebauung an. Im Stden verlaufen die ,Pfeffertshofer Stral’e” und im Sidos-
ten die Bundesstralle B 299 mit einem in diesem Bereich parallel verlaufenden Rad-
weg/Wirtschaftsweg. Im Osten schliel3t eine kleine, von Wohnbebauung gepragte Split-
tersiedlung an. Im Nordosten, Norden und Westen grenzt die freie Landschaft an (Wie-
sen, Acker, Hecken und Walder). Hier beginnt auch das Landschaftsschutzgebiet
,Pilsachtal, Winnaubachtal und Pfeffershofener Bachtal®.

Durch die landwirtschaftlich intensive Nutzung und die damit verbundene Strukturarmut
weist das Plangebiet selbst eine geringe Eigenart, Vielfalt und Naturlichkeit auf. Eine
Vorbelastung besteht durch die im Osten verlaufende B 299.

Angrenzend an das Plangebiet ist das Landschaftsbild hingegen durch groReren Struk-
turreichtum gekennzeichnet (in Form von Waldern, Hecken, Gewasser, Wiesen und
Ackern), was sich auch in dem dort ausgewiesenen Landschaftsschutzgebiet wieder-
spiegelt.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBRnahmen

Das geplante Wohngebiet fiihrt zu einer deutlichen Ausdehnung des Hauptortes Rich-
tung Nordosten in die freie Landschaft. Durch die Hanglage wird dieser Landschafts-
ausschnitt zukinftig baulich stark Uberpragt sein.

Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes soll im hangunteren, zum Ortsrand aus-
gerichteten Bereich eine verdichtete Bauweise vorgesehen werden, die nach Norden,
hangaufwarts zur freien Landschaft zunehmend lockerer wird.

Daruber hinaus sollen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung randliche Grin-
und Ausgleichsflachen i.V.m. Pflanzgeboten fir die privaten Baugrundsticke und den
StralRenraum vorgesehen werden, um das geplante Wohngebiet mdglichst vertraglich
in die umliegende Landschaft einzufiigen.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Kultur- und Sachgiiter
Im Geltungsbereich befinden sich weder Bau- noch Bodendenkmaler. Im ndheren Um-

feld des Geltungsbereiches befinden sich im Stidwesten das Baudenkmal des ehemali-
gen Hofmarkschlosses (D-3-73-153-3) in ca. 230 m Entfernung zum Plangebiet.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaRnahmen

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine verunstaltenden oder bedrangenden Wir-
kungen auf das Baudenkmal zu erwarten.
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Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Flache

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde wurden geprift, stehen aber dem
Grundsticksmarkt kaum zur Verfliigung. Durch die Planung andert sich die Art der Nut-
zung der Flache. Die tatsachliche Siedlungs- und Verkehrsflache im Gemeindegebiet
erhoht sich um ca. 4,6 ha.

Um den Belangen des Flachensparens auf Ebene der Flachennutzungsplanung Rech-
nung zu tragen, erfolgt im Zuge der gegenstandlichen Planung neben der Erganzung
von ca. 1,7 ha neuen Wohnbauflachen gleichzeitig eine Riicknahme von ca. 1,9 ha
Wohnbauflache unmittelbar westlich des geplanten Wohngebietes. Hier werden an-
stelle dessen Uberwiegend Flachen fir die Landwirtschaft (1,75 ha) und Flachen fir
den Gemeinbedarf (0,15 ha fir die Erweiterung der Kita) dargestellt. Damit erfolgt die
Planung flachenneutral bzw. sogar mit einer geringen Flachenreduzierung gegeniber
dem wirksamen FNP.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgutern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Gesamtbewertung Flédche:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Wechselwirkungen

Die ermittelten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter und Umweltbelange be-
rucksichtigen auch das Wirkungs-/Prozessgeflige zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes. Daruber hinausgehende erhebliche nachteilige Beeintrachtigun-
gen infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung von mind. 4,6 km zu den nachstgelegenen Gebieten ausgeschlossen. Es
sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten zur Folge haben kdnnten.

Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern
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Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen der Gemeinde und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch PV-Module und/oder Sonnenkollektoren ist
moglich.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung wird ca. 5,8 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Moglichkei-
ten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen be-
stehen nicht.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Gemeinde Pilsach
stellt fir den Geltungsbereich keine besonderen Ziele dar. Der Grinzug im Westen
wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in abgewandelter Form bertcksich-
tigt. Da das im Westen dargestellte allgemeine Wohngebiet entfallt, erlibrigt sich auch
das Erfordernis des Grunzug in der dargestellten Dimension.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Es sind keine lokalklimatisch besonders wertvollen Flachen betroffen. Die Nutzung von
Solarenergie ist méglich. Die Belange des Klimaschutzes sind im Rahmen der konkre-
ten Bauvorhaben zu beachten und durch entsprechende Verordnungen vorgegeben.

6. Zusammenfassende Prognose uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschliel3lich Abrissarbeiten

Die diesbezuglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzguter in Kapi-
tel 4 ausfihrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden.

Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfuhrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
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Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Entsorgungseinrichtungen der Gemeinde und des Landkreises sowie uberregiona-
ler Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswir-
kungen durch Abfalle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit werden durch Beschrankung der
zulassigen Immissionen vermieden. Die Karte der Georisiken des Bayer. Landesamts
fur Umwelt weist fir den Bereich keine spezifischen Georisiken nach.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegenuber
den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

7. MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes sollen auf3erdem
folgende Malinahmen zur Einbindung des Vorhabens in die freie Landschaft sowie zur
Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt festgesetzt werden, ins-
besondere:

- Gestaltung, Gliederung und Eingrinung des geplanten Wohngebietes in die freie
Landschaft durch die Ausweisung und Bepflanzung mehrerer 6ffentlicher und pri-
vater Grinflachen

- Naturnahe Gestaltung der Wohngarten durch die Pflanzung einer Mindestanzahl
von standortgerechten, gebietsheimischen Laubbdumen oder Obstbaumen

- Verringerung der Flachenversiegelung durch den Ausschluss von Kies- und Schot-
tergarten (dadurch auch Férderung der Biodiversitat) sowie durch die vorgege-
bene Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen (z.B. Rasengitter-
steine), wo dies mit dem Nutzungszweck vereinbar ist (Garagenzufahrten, Stell-
platze, Wege)

- Verwendung insektenschonender, nach unten abstrahlender Leuchtmittel fir die
Aul3enbeleuchtung
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10.

- Rickhaltung des Niederschlagwassers in Form von Retentionszisternen mit kom-
binierter Regenwassernutzung

- Vorgaben zur H6he und Gestaltung der geplanten Wohngebaude; Gebaude mit bis
zu 3 Vollgeschossen sind dabei nur im hangunteren Bereich zulassig

- Berucksichtigung aktiver und passiver Larmschutzmal3nahmen

Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung gemaf} dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr vom
Dezember 2021 nach den Maligaben des Regelverfahrens.

Hinsichtlich der Belange des Artenschutzes werden keine Malinahmen erforderlich.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit der FortfiUhrung der landwirtschaftlichen Nut-
zung zu rechnen. Es mussten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden,
um die Wohnbaufladchennachfrage in der Region zu befriedigen. Die Auswirkungen der
Planung sind gegenlber der Nullvariante vertretbar. Der Eingriff ist gut ausgleichbar.
Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen wird im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung behandelt.

Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen frihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Mensch Verlust siedlungsnaher Freiflachen; geringe Erheblichkeit
Larmimmissionen kénnen durch aktive und
passive LarmschutzmalRnahmen vertraglich
begrenzt werden

Pflanzen, Tiere, bio- | Verlust von tUberwiegend geringwertigen Le- geringe Erheblichkeit
logische Vielfalt bensrdumen auf 5,8 ha; Neugestaltung von
teils hdherwertigen Lebensrdumen an den
Réandern (in Form von Ausgleichs- und Grin-
flachen) sowie innerhalb des Baugebietes (in
Form von mafig naturnahen Garten)
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Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Boden Versiegelung auf ca. 3 ha, keine naturnahen mittlere Erheblichkeit
oder seltenen Bdden betroffen

Wasser verringerte Grundwasserneubildung durch geringe Erheblichkeit
Versiegelung auf ca. 3 ha, aber Trennsystem
und Wasserriickhalt vor Ort vorgesehen

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu Be- | geringe Erheblichkeit
lastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts- | mittlere Erheblichkeit

bildes durch die Bebauung einer Hanglage;
kann durch Randbegriinung abgemildert wer-
den

Kultur- und Sachgu-
ter

keine Betroffenheit

Flache

Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen in
Wohnbauflachen; flichenneutrale Kompensa-
tion durch Ricknahme bestehender Wohn-
bauflachen.

geringe Erheblichkeit

Wechselwirkungen
und Wirkungsgefiige

keine Flachen mit komplexem 6kologischem
Wirkungsgeflige negativ betroffen

geringe Erheblichkeit

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Auswirkungen Gberwiegend
geringer Erheblichkeit auf die Schutzguter.

Christoph Zeiler, Landschaftsarchitekt

ANHANG

Erganzung Bedarfsbegriindung, Begriindung der Standortwahl und Alternativenprifung

ANLAGEN

1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Biro Genista, Georg Knipfer, Neu-
markt (gez. am 04.08.2023)

2. Schalltechnische Untersuchungen der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth
(Bericht-Nr.: 25-15370-b01 vom 18.02.2026 und Aktenvermerk rt/he-25-15370-v01 vom
04.03.2026)
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Anhang

Erganzung Bedarfsbegriindung, Begriindung der Standortwahl und Alter-
nativenpriifung

Die Vorgehensweise der Bedarfsermittlung und -begriindung richtet sich nach der Aus-
legungshilfe: Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung (Stand April
2026) mit dem Ziel eine einheitliche und nachvollziehbare Abfrage des Bedarfs fur den
Planungszeitraum zu ermitteln.

Der Ausléser fur die Aufstellung eines neuen Bauleitplanverfahrens fir Wohnbebauung
war die in der Gemeinde Pilsach faktisch festgestellte Nachfrage nach Wohnbauland
im Gemeindegebiet. Mithilfe der Bedarfsermittiung und -begriindung wird im Nachfol-
genden der Bedarf fur das gegenstandliche Bauleitplanverfahren im Hauptort Pilsach
an der B299 nachvollziehbar nach den geforderten landesplanerischen MalRgaben ge-
pruft.

Erganzt wird die Bedarfsermittiung durch die Betrachtung der Ansiedlungsprognose
durch neue gewerbliche Unternehmen im Gemeindegebiet (Chefs Culinar, Fa.Fiege
etc.) in unmittelbarerer Lage zum Wohngebiet.

1. Strukturdaten

Der Landkreis Neumarkt hatte in den letzten 10 Jahren durchschnittlich eine positive
Bevolkerungsentwicklung (0,83 % mittlere jahrliche Veranderung, 0,52% in der Ge-
meinde Pilsach, Statistik kommunal 2026), die sich sehr unterschiedlich auf die einzel-
nen Gemeinden innerhalb des Landkreises verteilt. Auch die Gemeinde Pilsach, als at-
traktiver Wohnort 6stlich des prosperierenden Neumarkts, hat ein moderates Bevolke-
rungswachstum durch Zuzug verzeichnen kdénnen. Im Jahr 2022 belief sich die Bevol-
kerung im Landkreis Neumarkt i.d. OPf. auf 138.086 Menschen, davon leben in der
Gemeinde Pilsach 2.887 Blrgerinnen und Burger (Zensus 2022, Statistik Kommunal
2026 : 2.860).

Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2040 (Bayer. Lan-
desamt fur Statistik und Datenverarbeitung, 2022) geht fir den Landkreis Neumarkt bis
2040 gegenuber 2022 von einer positive Bevolkerungsentwicklung von 8,4 % Zuwachs
aus. Fur die Gemeinde Pilsach ist vom Bayerischen Landesamt fir Statistik eine posi-
tive Bevolkerungsveranderung von 3,3% zwischen 2024 und 2038 prognostiziert, es
ergibt sich eine jahrliche Zunahme von 0,23%. Bis 2038 steigen die Einwohnerlnnen
von Pilsach um 93 neue Burgerinnen und Burger.

Die Gemeinde Pilsach profitiert von ihrer verkehrsgunstigen Lage zwischen der Metro-
polregion Nurnberg und den wirtschaftsstarken Zentren der Oberpfalz. Die Gemeinde
Pilsach befindet sich im allgemeinen landlichen Raum des Regionalplans der Region
11 (Regensburg). Das Regionalzentrum Regensburg liegt etwa 55 km suddstlich von
Pilsach. Pilsach grenzt direkt an den Verdichtungsraum Neumarkt i.d.Opf / Postbauer-
Heng an und ist dadurch an den Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen angebun-
den. Dadurch bietet die Gemeinde attraktive Voraussetzungen fur die Entwicklung qua-
litatsvoller Wohnstandorte im landlichen Raum.
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Die Gemeinde ist Uber die Bundesautobahn A3 (Frankfurt—Passau) sowie Uber die
Bundesstral’e B299 hervorragend an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Darlber hinaus gewahrleistet die nahegelegene Kreisstadt Neumarkt i.d.OPf. mit ihrem
Bahnhof an der Bahnstrecke Nurnberg—Regensburg eine leistungsfahige Anbindung an
den regionalen und Uberregionalen Schienenverkehr. Erganzt wird das Mobilitatsange-
bot durch Busverbindungen innerhalb des Landkreises und in die umliegenden Ge-
meinden. Die Erreichbarkeit wichtiger Arbeits-, Versorgungs- und Bildungsstandorte ist
somit sowohl im Individualverkehr als auch im &ffentlichen Personennahverkehr ge-
wabhrleistet.

Die Gemeinde Pilsach verflgt Uber eine gut ausgebaute soziale Infrastruktur mit Ein-
richtungen der Kinderbetreuung, Bildungs- und Freizeitangeboten sowie einem aktiven
Vereinsleben. Erganzend bestehen Angebote der Nahversorgung und verschiedene
gewerbliche Betriebe im Gemeindegebiet. Die naturrdumliche Lage mit hohem Freizeit-
und Erholungswert tragt zusatzlich zur Attraktivitat des Wohnstandorts bei.

Pilsach ist ein wichtiger Wirtschaftsstandort mit den Gewerbegebieten und mit der ide-
alen Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz. Die regulare Bevolkerungsent-
wicklung hat noch nicht die neuen Erweiterungen bzw. die neuen lokalen Arbeitsgeber,
wie z.B. Fa. Fiege oder Fa. Chefs Culinar betrachtet. Besonders hervorzuheben sind
die aktuellen neuen gewerblicheren Firmen die neuen Arbeitsplatze anbieten werden
bzw. bestehende weiter sichern. Im GE Pilsach Sid siedelt sich demnachst ein Unter-
nehmen mit ca. 80 neuen Arbeitsplatzen an. Auch in Neumarkt i.d. OPF. und damit in
unmittelbarer Nahe zu Pilsach, wird ein neues Unternehmen beim GE Habersmiuihle an
der B299 demnéchst ansassig. Zusatzlich kommt es zu einer Firmenerweiterung der
Fa. Fuchs Europoles, die auch etwa 400 Arbeitsplatze fir das Umland stellen. Beson-
ders wichtig als neuen Arbeitgeber ist die Fa. Chefs Culinar, die mit ca. 400 neuen Ar-
beitsplatzen (Lage an der B299), auch den zusatzlichen Bedarf an Wohnraum ausldst.
Statistisch pendeln aktuell auch schon die meisten Arbeitnehmer von Pilsach aus, wah-
rend angrenzende Gemeinden einen Uberschuss an Arbeitsplatzen haben, der durch
Einpendlerinnen gedeckt werden, muss. Das spricht grundsatzlich fir Pilsach als at-
traktiven Wohnort in der wirtschaftlich aufstrebenden Region um Neumarkt i.d. OPf..

Im Jahr 2021 waren die Haushalte in der Gemeinde noch im Durchschnitt 2,49 Perso-
nen /Haushalt groB3, in 3 Jahren bis 2024 ist die HaushaltsgroRe bereits auf 2,35 Per-
sonen /Haushalt gesunken. Daraus kann ein Bedarf an kleineren Wohneinheiten abge-
leitet werden, kann aber auch als Varianz zwischen vielen sehr kleinen und groen
Haushalten hindeuten. Die HaushaltsgroRRe ist in den letzten Jahren immer weiter zu-
rickgegangen. Dieser Trend wird sich fortsetzen.

Die Gemeinde Pilsach verzeichnet in den letzten Jahren eine stetig wachsende Zahl an
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten Arbeithehmerinnen und Arbeitnehmern Sta-
tistik Kommunal 2026) welche einen Anspruch auf gesundes Wohnen und Leben am
Arbeitsort (gem. Regionalplan Region 11) haben. Die rdumliche Nahe zwischen Woh-
nort und Arbeitsort erméglicht ein reduziertes Verkehrsaufkommen.

Der Hauptort Pilsach bietet dafur durch die bereits vorhandenen ansassige Gewerbe
(auch sudlich der A3), Unternehmen der Nahversorgung und soziale Infrastruktur in
Form von Schulen und Kindergarten gute Voraussetzungen.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Pilsach wird auf 44,5 Jahre im Jahr 2038
prognostiziert (Statistik Kommunal Pilsach 2026) und liegt damit beim bayerischen
Landesdurchschnitt von ca. 44 Jahren. Die Gemeinde verfolgt daher mit der
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Ausweisung des Wohngebietes ,Hofacker" das Ziel, gezielt junge Familien anzuspre-
chen und einer weiteren Uberalterung entgegenzuwirken. Die vorhandenen sozialen
Einrichtungen bieten dafur eine wichtige infrastrukturelle Grundlage. Die geplanten
Mehrfamilienhduser bieten auch kleinen Familien oder kleineren Haushalten Raum und
gute Anbindungen. Dadurch wird der Ort fur junge Menschen auch attraktiv und einer
Uberalterung kann entgegengewirkt werden. Gleichzeitig bieten die Mehrfamilienhzu-
ser auch eine Chance fur altere Menschen ortsansassig zu bleiben, wahrend sie ihre
Wohnflache reduzieren mochten. Im Iandlichen Raum sind kleinere Wohneinheiten
noch selten. Mit der Planung will Pilsach sich intensiv mit seinem demographischen
Wandel auseinandersetzen und die Wohnangebote demnach ausrichten.

Die letzte Ausweisung eines Wohnbaugebiets in Pilsach erfolgte im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens fir die Wohnbauflachen an der Bernthaler Stralle im Jahr 2017. In
den vergangenen neun Jahren wurde konsequent auf einen flichensparenden Um-
gang mit Grund und Boden geachtet. Dabei konnten die verfugbaren und ausgewiese-
nen Wohnbauflachen soweit wie moglich genutzt werden.

Die zwischenzeitliche Inanspruchnahme der verfigbaren Wohnbauflachen, und der
Bevorratung der bestehenden Baullcken fihren dazu, dass der absehbare Bedarf
nicht mehr in ausreichendem Umfang gedeckt werden kann. Vor diesem Hintergrund
besteht ein nachvollziehbarer Bedarf fur die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen.

Die Gemeinde Pilsach mdchte auf der Basis der oben genannten Bedurfnisse und ortli-
chen Gegebenheiten die Planung weiterverfolgen und grundsatzlich Wohnen im
Hauptort weiterhin foérdern und den Standort des Bebauungsplans ,Hofacker* umset-
zen.

2. Bestehende Flachenpotenziale in der Gemeinde

Die Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Pilsach steigt aktuell und kann
nach Einschatzung der Gemeinde nicht durch das bestehende Angebot an verfligbaren
Bauflachen befriedigt werden (siehe nachfolgendes Kapitel 6.3 ,Angaben zum Bedarf
an Siedlungsflache®). Es gilt daher unter landesplanerischen Malgaben zu prifen, wel-
che Flachen zum Zeitpunkt der Planaufstellung verfligbar sind und ob die Planung dem
Bedarf im Gemeindegebiet gerecht wird. Fur die Gemeinde Pilsach liegt mittlerweile
eine Erhebung der Baullcken und Ubergro3en Grundstiicke vom Juli 2026 vor. Die
Verfugbarkeit bzw. Bauaktivitat in Pilsach wird erganzend anhand der Daten aus dem
Statistik Kommunal ermittelt.

Bauliicken und uibergroBe Grundstiicke

Aktuell gibt es in Pilsach etwa 101 Baullicken und GbergroRe Grundstlcke (ca. 9,7 ha,
abziiglich Teilbereiche der Gbergrolien Grundstiicke). Diese sind in der Regel als Gar-
tenflache oder in den Ortsteilen als Hof- bzw. Lagerflache genutzt.

Eine Luftbildauswertung hat ergeben, dass im Zeitraum von 2001-2025 (Digitales Or-
thophoto Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung; GeoBasis-
DE/BKG (©2009)) im Hauptort Pilsach nur 30 Baulticken geschlossen wurden. Das ist
im Schnitt in etwa ein Haus (1,25) pro Jahr.

Im Zusammenhang mit dem ISEK 2024 (Integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept) ist die Gemeinde bereits mit Baullickenbesitzenden und
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Grundstuckseigentimerinnen und -eigentumern in Kontakt getreten, um Innenentwick-
lungspotenziale zu erwerben und zu aktivieren. Bereits laufende Kaufverhandlungen
zwischen der Gemeinde und Verkaufsinteressierten sind von Seite der Eigentumerin-
nen leider gescheitert.

Erganzend wurde eine aktuelle Abfrage der Baullicken und die Verkaufsbereitschaft
dazu bei allen Eigentimerlnnen der Baullicken und Ubergrof3en Grundsticken durch-
gefuhrt. Es wurden 101 Grundstlickseigentumerinnen kontaktiert, davon haben sich 47
zurickgemeldet. Die Gesamtflache der Baulicken mit den Teilen der Ubergrof3en
Grundstlcke, die noch unbebaut sind, betragt 9,74 ha. Jedoch haben ausschlieBlich 3
Eigentumerinnen Verkaufsbereitschaft gezeigt. Davon wird ein Grundstuck bereits auf
dem privaten Immobilienmarkt angeboten. Die kurzfristig aktivierbare Grundflache der
Grundstiicke belauft sich auf 0,26 ha.

Die geringe Beteiligung und geringe Verkaufsbereitschaft spiegeln die aktuellen Ten-
denzen der Aussagen der Verwaltung wider.

Bei so einer geringen statistischen und faktischen Aktivierung der Baullcken und tUber-
groflden Grundsticke kann man davon ausgehen, dass auch der Grof3teil der bestehen-
den Baulucken und ubergrofden Grundstucke nicht kurz- oder mittelfristig fur den ermit-
telten Bedarf zur Verfigung stehen werden. Neue Bauflachen werden daher regelma-
Rig bei der Gemeinde angefragt. Im Jahr 2024 hat die Gemeindeverwaltung die bereits
vorgemerkten Bauinteressierten erneut kontaktiert, um zu prifen, ob weiterhin konkre-
tes Interesse an einem Baugrundstiick besteht. Seit der urspriinglichen Abfrage haben
sich insgesamt rund 180 Interessenten mit konkreten Bauabsichten bei der Gemeinde
gemeldet. Auch zum neuen Standort der Firma Chefs Culinar in der Nahe des geplan-
ten Wohnbaugebiets sind bei der Gemeinde bereits erste Interessenten auf die Ge-
meinde zugekommen, obwohl fir das Baugebiet ,Hofacker” bislang noch keine Wer-
bung gemacht wurde. Der private Immobilienmarkt kann diese Anfragen nicht abde-
cken.

Es gibt fur die Eigentimerinnen und Eigentimer aktuell keine Anreize die Baullicken
zeitnah zu bebauen. Auch steuerrechtlich hat das “aufheben® der Flachen (z.B. fur Fa-
milienangehdrige der Ortsansassigen) keine Nachteile. Eine Aktivierungsstrategie Uber
eine regelmaflige Baullckenabfrage hinaus, gibt es in der Gemeinde Pilsach aktuell
noch nicht.

Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Die bereits ausgewiesenen und geplanten ,Entwicklungsflachen®im FNP, welche noch
nicht bebaut sind, belaufen sich auf ca. 16,27 ha. Diese stehen im Zusammenhang mit
einer Bedarfsberechnung die bereits 2004 fir die Feststellung des wirksamen Flachen-
nutzungsplans durchgefuhrt wurde.
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Wohbauflachen/Entwicklungsflachen FNP

Pilsach Hofécker West 2,2 ha
Pilsach Bernthaler Stral3e 1,59 ha
Pilsach Hoféacker (Teilflache fir BP bereits im FNP) 2,75 ha
Litzlohe 2,7 ha
Danlohe 0,38 ha
Pfeffertshofen 1,8 ha
Laaber 2,5 ha
Hilzhofen 2,0 ha
Eschertshofen 0,35 ha
Geplante Wohnbauflachen im FNP (bisher nicht entwickelt) 16,27 ha

Die im Flachennutzungsplan dargestellten ,Entwicklungsflachen* werden noch weitge-
hend aktiv landwirtschaftlich genutzt, weswegen meist ein Verkauf flir Bebauung von
den Eigentumern aktuell nicht vorgesehen ist.

Leerstand

Laut Aussagen der Gemeinde ist keine Leerstandproblematik im nennenswerten Um-
fang im Hauptort Pilsach bekannt.

Weiter Informationen zu Leerstandsimmobilien liegen nicht vor.

Fazit zu den bestehenden Flachenpotenzialen

Die Auswertung zu den oben genannten Flachen zeigt ein bezuglich der Aktivierung
von Baullicken geringes Entwicklungs-/Aktivierungspotential. Die bestehenden Baulu-
cken bleiben dabei Uberwiegend unbebaut, seit 2001 wurden nur 30 Baullcken im
Hauptort Pilsach geschlossen.

Aus Sicht der Gemeinde wird sich die Verkaufsbereitschaft von Baullicken auch in den
kommenden Jahren nicht wesentlich erhdhen (insb. zwecks Bevorratung (i.d.R. fur die
eigene Familie sowie Nutzen als Kapitalanlage). Bei der nachfolgenden Berechnung
der Innentwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 6.3) wird daher ein Aktivierungspotenzial
von 20% auf die existierenden Flachen angewendet. Das ubersteigt die durch die Ab-
frage ermittelte Aktivierung erheblich und ist optimistisch angesetzt.

Die freie ,Entwicklungsflache” nérdliche der Bernthaler Strafe wird zum aktuellen Zeit-
punkt der Gemeinde nicht zum Verkauf angeboten und ist fir das Vorhaben in der ge-
planten Gréf3enordnung auch ungeeignet. Genauso wie die Flachen im Norden von
Pilsach sind auch die Wohnbauflachen westlich des Geltungsbereichs der vorliegen-
den Planung nicht verfigbar bzw. waren in der Erschlielung kostenintensiver und



Gemeinde Pilsach 35
23. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan im Bereich
~Wohngebiet Hofacker"

werden deshalb aktuell nicht entwickelt und in der parallelen Flachennutzungsplanan-
derung in Ackerflache geandert.

Da weiterhin das Potenzial der Flachen auf der Grundlage des Flachennutzungsplans
gegeben ist, halt sich die Gemeinde durch die Spielplatzflache eine potenzielle Erwei-
terung nach Westen offen.

Im Zusammenhang mit den Gewerbegebieten der Gemeinde sowie den angrenzenden
Siedlungsschwerpunkten, insbesondere Neumarkt i.d.OPf., ist die Lage des Bauge-
biets ,Hofacker” ideal angebunden. Durch die zusatzlichen Anwohnenden ist mit einem
geringflgig erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die weiterhin vorgesehene An-
bindung von Osten an den Ortsteil stellt jedoch sicher, dass der zusatzliche Verkehr die
Ortsmitte weitgehend nicht belastet. Gleichzeitig ermdglicht die Lage eine optimale An-
bindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz und eine gute Erreichbarkeit der Arbeits-
platze (Auspendlerquote 59% in Pilsach).

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflache

Der Bedarf an neuer Siedlungsflache setzt sich aus den Strukturdaten der Bevélke-
rungsentwicklung im Gemeindegebiet auf den Planungshorizont von 2024 bis 2038,
den Haushaltsgrélien, den genutzten Wohneinheiten und dem Flachenbedarf dieser
zusammen (Demographie Spiegel April 2026, Statistik Kommunal 2026; Bayerisches
Landesamt flr Statistik). Erganzt wird dieser durch die Neuansiedlung der Fa. Chefs
Culinar mit etwa 400 neuen Arbeitsplatzen.

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerzahl (EW) 2042
EW 2024 x Bevdlkerungswachstum  x 14 Jahre
2860 EW x 0,23 % (jahrlich)* x 14 Jahre

EW-Zuwachs 2038
93 EW

*Demographie-Spiegel 2024-2038: Bevolkerungsverdnderung 2038 gegentiber 2024:
insgesamt 3,3 % = 0,23 % jéahrlich

Einwohnerzahl 2038: 2.860 EW + 93 EW = 2953 EW
Ermittlung des Bauflachenbedarfs bis 2042

Wachstumsbedarf

Einwohnerzuwachs (-Planungswert) im Jahr 2042 93 EW

93 EW : 2,35 Personen/Haushalt 39 Wohneinheiten (WE)

2. Auflockerungsbedarf

Im Gemeindegebiet betragt die derzeitige Belegungsdichte ca. 2,35 Personen je Haus-
halt (2.860 EW / 1.217 Wohnungen) und liegt Uber dem bayerischen Durchschnitt (2,00
Personen/Haushalt, Bayerisches Landesamt fur Statistik 2026). Der Auflockerungsbe-
darf ergibt sich aus der prognostizierten Verminderung der Belegungsdichte.

Dabei handelt es sich um ein reales und nachweisbares Phdnomen, das auch die Ge-
meinde Pilsach betrifft.



Gemeinde Pilsach 36
23. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan im Bereich
~Wohngebiet Hofacker"

Die HaushaltsgroRe hat sich bereits in den letzten Jahren von 2,38 (2022) auf 2,35
(2024) verringert. Eine fortlaufende Entwicklung mit einer Annaherung an den bayri-
schen Durchschnitt ist nicht auszuschlief3en. Die Auflockerungsquote der letzten Jahre
wurde fir Pilsach fur das Jahr 2038 eine Haushaltsgréf3e von 1,71 bedeuten. Es ist an-
zunehmen, dass sich die HaushaltsgréfRe an den bayerischen Durchschnitt von 2,0
Personen pro Haushalt fur 2030 annéhern wird und dort einpendeln wird (siehe unten).

Far die Bedarfsberechnung wird exemplarisch nur mit dem zu erwartenden bayrischen
Durchschnitt betrachtet. Mit den aktuellen Tendenzen in Pilsach ware noch kleinere
Haushaltsgro3en zu erwarten.

Der Auflockerungsbedarf begriindet sich im Detail wie folgt:

Da in Pilsach ein hoher Anteil an Einwohnerinnen und Einwohnern mit einem Alter von
65 und mehr Jahren wohnt (2022: ca. 17% der Bevolkerung; prognostiziert bis 2038:
32,6 %), wird der Anteil von Haushalten mit nur einer Person in den nachsten Jahren zu-
nehmen. Hieraus ergibt sich bei angestrebten gleichbleibenden Einwohnerzahlen ein
Auflockerungsbedarf. Dies bestatigt auch eine Studie des Marktforschungsinstituts Em-
pirica (NN, 11.11.2010), bzw. die BBSR-Wohnbedarfsprognose (Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung 2025) die auch bei stagnierender Bevolkerung einen erhebli-
chen Bedarf an neuen Wohneinheiten aufgrund von immer mehr Einzelhaushalten sieht.
Vorausberechnungen der Bay. Staatsregierung lassen erwarten, dass die durchschnittli-
che HaushaltsgréRRe in Bayern bis 2030 auf 1,9 Personen sinken wird (42,6% Einperso-
nenhaushalte). Im landlichen Raum wird dies nur abgeschwacht zutreffen. Deshalb wird
fur den Planungszeitraum eine geringfligig veranderte Haushaltsgréfe von 2,0 Perso-
nen pro Haushalt zugrunde gelegt. Die neue Haushaltsgrofle ergibt sich aus den aktu-
ellen HaushaltsgrofRen minus den aktuellen HaushaltsgroRen mal der jahrlichen Auflo-
ckerung mal 14 Jahre.

Ermittlung des Auflockerungsbedarfs (Grundlage: lokale Tendenz, Strukturdaten)

2860 EW : 2,00*= 1.430 WE
Bestand WE gesamt = 1.217 WE
Auflockerungsbedarf 213 WE

*aufgerundet: kiinftige Haushaltsgré8e Pilsach Strukturdaten: (aktuell 2,35) — (14 Jahre x (-
0,046**) = 1,71
** Haushaltsgrofie 2024 2,35 - Haushaltsgrofie 2021 2,49=-0,14 : 3 Jahre =-0,046

Die Auslegungshilfe: Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfla-
chen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung
(2026) von der Flachensparoffensive Bayern weist darauf hin, dass die Ermittlung des
Wohnbauflachenbedarfs sich auf die zu erwartenden Bevélkerungszuwachse des Lan-
desamtes fur Statistik und der durchschnittlichen Haushaltsgrofie begrundet. Konkreti-
siert auf welche Haushaltsgréfie sich bezogen werden kann, wird nicht ausgeflihrt, die
Aktuelle oder auch die Prognostizierte.

Faktisch entwickelt sich parallel zum Bevolkerungswachstum auch eine Auflockerung
der Haushalte (siehe oben).

Den Auflockerungsbedarf ins Verhaltnis zu der Bevolkerungsentwicklung zu setzen.
Gefordert wird aber, nicht wie rechnerisch ermittelt 213 WE angenommen, sondern ein
zum Wachstum im Verhaltnis gleichgrolier gerundeter Wert.
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Ermittlung des Auflockerungsbedarfs (Grundlage: Regierung OPf.)

Wachstumsbedarf = 39WE
Auflockerungsbedarf = 40WE
79 WE

Baudichte: 15 WE/ha (teils verdichtete teils lockere Einzel- und Doppelhausbebauung,
teils groRe Mehrfamilienhauser (teilweise geférderter Wohnungsbau))

Bruttobauflache (inkl. Nebenflachen wie Erschlielung etc.): Die Grinflachen sind
grundsatzlich nicht Teil der Bruttobauflache.

Erganzendes Bevolkerungswachstum

Zusatzlich zu der Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik
kdnnen noch aktuelle gewerbliche Erweiterungen und Neuansiedelungen in der Umge-
bung Auswirkungen auf die erforderliche Brutto-Wohnbauflache haben.

Nach Aussagen der Firma Chefs Culinar werden mit dem neuen Standort im Gewerbe-
gebiet ,Waldeck" rund 400 neue Arbeitsplatze geschaffen. Die Rate des Zuzugs ist
nicht identisch mit den geschaffenen Arbeitsplatzen. Im Folgenden sollen Auswirkun-
gen durch die neu geschaffenen Arbeitsplatze auf das Bevolkerungswachstum exemp-
larisch am Unternehmen Chefs Culinar dargestellt werden.

Der Betrieb ist bereits aktiv auf der Suche nach neuen Mitarbeitenden in verschiede-
nen Bereichen des Betriebs (Logistik, Verwaltung, Vertrieb, Produktion) und ist daher
auch besonders ansprechend fur verschiedene berufliche Hintergriinde. Grundsatzlich
gilt es bei der Betrachtung, wie viele neue Anwohner wirklich nach Pilsach ziehen wer-
den, zu berlcksichtigen, wie viele Menschen vor Ort waren, um direkt eine Tatigkeit zu
ubernehmen, und wie viele sich vorstellen konnten, zu Chefs Culinar zu wechseln.

Bei einer Zahl von 2.860 Einwohnerlnnen in Pilsach sind aktuell 31 Menschen arbeits-
los. Davon sind 5 langzeitarbeitslos und 3 sind schwerbehindert. Da die Chance, dass
davon jemand sich im Unternehmen bewirbt, recht gering ist, bleiben noch 23 Arbeits-
lose vor Ort, die potenziell im Unternehmen direkt einsteigen kénnten.

In Pilsach wohnen 1.280 sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmerlnnen, davon ar-
beiten jedoch nur 519 (im Jahr 2024, Statistik Kommunal 2026) im Gemeindegebiet
von Pilsach selbst.

Bei einer Auspendlerquote von 59 % kann es naturlich der Fall sein, dass aufgrund der
Nahe zum Wohnort auch Menschen wechseln und bereits ansassige Burgerinnen und
Birger einen naheren Arbeitsort suchen und bei Chefs Culinar arbeiten werden.

Die Arbeitsfelder sind zwar trotz ihrer hohen Anzahl und Varianz Ubergeordnet an die
Lebensmittelindustrie gebunden und werden auch dementsprechend ausgebildete
Fachkrafte erfordern. Die neuen Stellen sind hinsichtlich Tarifvertragen und Benefits
auf den ersten Blick grundsatzlich attraktiv gestaltet, sodass auch ein Wechsel nicht
unbeachtet gelassen werden kann.

Der Uberwiegende Teil der Arbeitsplatze (geschatzt rund 75-85 %) ist unmittelbar bran-
chenspezifisch und umfasst insbesondere Tatigkeiten in Lagerlogistik, Transport,
Frischelogistik, Vertrieb und Lebensmittelmanagement. Damit besteht ein enger
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funktionaler Bezug zwischen dem Unternehmensstandort und dem regionalen Arbeits-
kraftebedarf. Ein dhnliches Unternehmen gibt es nicht in der unmittelbaren Umgebung;
ein direktes Abwerben ist deshalb nicht zu erwarten.

Da so detaillierte Daten wie die Berufstibereinstimmung nicht verfigbar sind, soll ange-
nommen werden, dass 75 % der Arbeitsplatze branchenspezifisch sind und dass von
den aktuellen Auspendelnden etwa 45 % die Voraussetzungen fir die erforderlichen
Berufe erflllen.

400 neue Arbeitsplatze x 75 % branchenspezifisch = 300

761" x 45 % = 343 Personen mit pot. Voraussetzungen fur die spez. Stellen
*(1.280-519 = 761 Auspendlerinnen)

Von den potenziellen Auspendlerinnen kdnnten aufgrund der guten Bedingungen etwa
45 % bereit sein zu wechseln. Grinde nicht zu wechseln kdnnen an der Position, der
internen Dynamik, der Betriebsverbundenheit oder internen Ausbildungsprogrammen
liegen. Zu den beruflichen Vorteilen kdnnen natlrlich auch private Grinde kommen,
wie finanzielle Absicherung und Lebensumstéande. In Deutschland wechseln etwa 13 %
der Erwerbstatigen Ihren Job im Jahr (Institut fir Arbeitsmarkt- und Berufsforschung
2026).

343 x 45 % = 154 pot. wechselbereite Arbeitnehmerlnnen

Bei den berufsunspezifischen Arbeitsplatzen gehen wir davon aus, dass 50 % bereit
sind zu wechseln. Das Wechseln von berufsunspezifischen Jobs kann leichter fallen,
da die Einstiegshirden andere sind und grundsatzlich ein grélRerer Arbeitsmarkt be-
steht.

100 x 50 % = 50 pot. wechselbereite Arbeitnehmerinnen (berufsunspezifisch)

Wenn also von den 400 Arbeitsplatzen etwa 154 durch einen berufsspezifischen Ar-
beitsplatzwechsel, 50 durch berufsunspezifische Angebote und 23 Arbeitslose gedeckt
werden kdnnen, bleiben noch etwa 173 Arbeitsplatze tbrig.

Pilsach weist bislang keine Einpendlerquote auf. Aufgrund der Lage und der geplanten
Ansiedlung kénnte sich dies mit dem neuen Standort jedoch andern.

Um grundséatzlich eine mogliche Einpendlerquote zu berlcksichtigen, werden die an-
grenzenden Kommunen und deren Arbeitskraft betrachtet.

Im noérdlich angrenzenden Markt Lauterhofen sind die Arbeitnehmenden am Ort fast
deckungsgleich mit den sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigten vor Ort. Ahnlich
wie in Pilsach besteht dort zudem eine geringe Arbeitslosenquote. Das bedeutet, dass
hier kaum Ein- bzw. Auspendler vorhanden sind. Dies deutet darauf hin, dass der lo-
kale Arbeitsmarkt einen Grolteil der Erwerbstatigen vor Ort aufnehmen kann.

Die Gemeinde Berg b. Neumarkt i.d. OPf. hat einer Auspendlerquote von 59 %, was
bedeutet, dass die Gemeinde, ahnlich wie Pilsach Uberwiegend als Wohnstandort fun-
giert und Erwerbstatige zu ihrem Arbeitsplatz pendeln. Die Stadt Velburg hat eine Aus-
pendlerquote von 53% und die Stadt Altdorf eine von nur 16 %.
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Die kreisfreie Stadt Neumarkt i.d.OPf. stdlich von Pilsach weist hingegen eine Ein-
pendlerquote von fast 25% auf und verfligt damit grundsatzlich Uber mehr Arbeitsplatze
als Erwerbstatige im Stadtgebiet. Ein Pendeln von Neumarkt nach Pilsach ist daher
eher unwahrscheinlich. Um dennoch konservativ eine Pendlerquote flir den Betrieb
Chefs Culinar anzusetzen, wird von einem Anteil von 20 % der Beschaftigten ausge-
gangen, die aus den umliegenden Gemeinden einpendeln. Mit der Ansiedlung weiterer
Unternehmen in den Gewerbegebieten der Stadt Neumarkt durfte die Zahl der Ein-
pendler perspektivisch weiter steigen. Pilsach ist aufgrund seiner Lage und der guten
verkehrlichen Anbindung sowohl als Wohnstandort fur Arbeitskrafte aus den umliegen-
den Gemeinden als auch als Arbeitsstandort fur Erwerbstatige aus dem weiteren Um-
land attraktiv.

400 x 25 % = 100 méglicher Einpendler aus Nachbarkommunen

Finale Ubersicht:

23 (verfugbare Arbeitslose) + 100 (Einpendler) + 154 (berufsspezifischer Arbeitsplatz-
wechsel) + 50 (berufsunspezifischer Arbeitsplatzwechsel)

= 327 Arbeitsplatze

Die Ubrigen 73 Arbeitsplatze (18%) kdnnten durch den Zuzug von neuen Anwohnenden
nach Pilsach abgedeckt werden.

Bei einer prognostizierten Haushaltsgrdlie von 2,0 (aufgerundeter Wert, siehe Auflo-
ckerungsbedarf) waren fur diese positive Bevolkerungsentwicklung 37 WE erforderlich.
Chefs Culinar ist aktuell bereits auf der Suche nach neuen Mitarbeitenden fur den
Standort, und da der Bebauungsplan voraussichtlich bis zum Ende des Jahres be-
schlossen werden soll, ist eine zeitlicher Zusammenhang zwischen dem Bedarf fiir
Chefs Culinar und den Bebauungsplan ,Hofacker" vorhanden.

Betrachtet man noch die anderen neuen Betriebe bzw. Erweiterung in unmittelbarer
Nahe von der Fa. Fiege mit 80 neuen Arbeitsplatzen im Gewerbegebiet Pilsach Sud
und zwei neuen Firmen in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit insgesamt 500 neuen Ar-
beitsplatzen Nahe der B299 im Gewerbegebiet Habersmiuihle sprechen fir den Wirt-
schaftsstandort und die Region um Neumarkt herum sehr.

Von der Fa. Fiege werden ahnlich wie bei Chefs Culinar 18% der Arbeitsplatze von
neuen Blrgerinnen und Birgern Pilsachs besetzt.

Die Arbeitsplatze in Neumarkt i.d.OPf. werden bei der Betrachtung des Bedarfsnach-
weises fur die Gemeinde Pilsach rechnerisch nicht berlcksichtigt. Fir die Bewertung
des ganzheitlichen Wachstums der Region sind diese jedoch von besonderer Bedeu-
tung, da mit der zunehmenden Beschaftigtenzahl auch ein entsprechender Bedarf an
Wohnraum und geeigneten Wohnstandorten einhergeht.

Mit berechnetem Auflockerungsfaktor:
Erforderliche Brutto-Wohnbauflache bis 2038: 252 WE : 15 WE/ha = 16,8 ha
gem. aktueller Bedarfsermittlung nach Methodenstandart

Mit pauschalem Auflockerungsfaktor:
Erforderliche Brutto-Wohnbauflache bis 2038: 79 WE : 15 WE/ha = 5,2 ha
gem. aktueller Bedarfsermittlung nach Methodenstandart

+ Erforderliche Brutto Wohnbauflache mit Chefs Culinar: 37 WE : 15 WE/ha = 2,5 ha
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+ Erforderliche Brutto Wohnbaufldche mit Fa. Fiege: 7 WE : 15 WE/ha = 0,5 ha

Der berechnete Bedarf fur den Planungshorizont der nachsten 14 Jahre ergibt einen
Flachenbedarf von 8,2 ha mit 123 neuen Wohneinheiten (5,2 ha + 2,5 ha + 0,5 ha)
ohne den berechneten und den aktuellen Entwicklungen entsprechenden Auflocke-
rungsbedarf. Mit dem Auflockerungsbedarf und der Tendenz, dass Haushalte immer
kleiner werden und im bay. Durchschnitt sich der 2,0 immer weiter anndhern wird, liegt
die erforderliche Brutto-Wohnbauflache bei 19,8 ha fur 296 Wohneinheiten ( 16,8 ha +
2,5 ha + 0,5 ha).

Berechneter Pauschaler
Auflockerungsfaktor Auflockerungsfaktor
Wohnungsbedarf bis 252 79
2038
Wohnbauflache bei 15 16,8 ha 5,2 ha
WE/ha
+ Chefs Culinar +2.5 ha +2.5 ha
+ Fa. Fiege +0,5 ha +0,5 ha
Gesamt 19,8 ha 8,2 ha

Diesen gilt es im Folgenden bei der faktischen Uberprifung der Entwicklungspotenzi-
ale anzuwenden, um abzuwagen, ob die Gemeinde den Bedarf durch ihre bestehen-
den Flachenpotentiale erflllen kann bzw. ob das Bauvorhaben von ,Hofacker” inner-
halb der Bedarfsprognose vertretbar ist. Dafir werden die Flachen der in Kapitel 6.2
.Bestehende Flachenpotenziale der Gemeinde* zusammengetragen. Die Gesamtflache
der Baullicken und Flachen der GbergroRen Grundstiicke betragt 9,74 ha. Die Abfrage
dieser hat trotz hoher Ricklaufquote kaum Verkaufsbereitschaft festhalten kénnen,
deshalb werden konservativ betrachtet 20 % als Aktivierungspotenzial betrachtet.

Dazu kommen die bisher nicht entwickelten Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan,
welche fur das ganze Gemeindegebiet Pilsach 16,27 ha umfassen. Das Bauvorhaben
,Hofacker* mit 5,82 ha ist im Flachennutzungsplan noch nicht komplett als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Etwa 1,71 ha der erforderlichen Flache des Bebauungsplans,
sind im FNP noch nicht als Wohnbauflache dargestelit

Im gultigen Flachennutzungsplan sind 16,27 ha als noch nicht bebaute Wohnbaufla-
chen bzw. Entwicklungsflachen ausgewiesen. Davon befinden sich 6,54 ha im Hauptort
Pilsach und 9,73 in den andern Ortsteilen.

Innentwicklungspotenziale

Baullicken und Ubergrof3e Grundstiicke 07/2026 gesamt* 9,74 ha
*davon verkaufsbereit gem. Abfrage der Verkaufsbereitschaft

07/2026: Bauliicken und (ibergrol3e Grundstiicke (3 Grundstlicke) 0,26 ha
-> davon Annahme fur 20% Aktivierungspotenzial 1,95 ha
Geplante Wohnbauflache im FNP (bisher nicht entwickelt) 16,27
Gesamtpotential 18,22

Da die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung nicht gleichmaRig auf alle Ortsteile der
Gemeinde zutrifft und der Hauptort Pilsach aufgrund seiner Lage, Infrastruktur und Ver-
kehrsanbindung eine Uberdurchschnittliche Attraktivitat aufweist, ist es planerisch ver-
tretbar, an dem Standort die vorgesehene Anzahl an Baugrundsticken mit Mischung
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von Einzel, Doppel- und Mehrfamilienhausern auszuweisen, vor allem hinsichtlich des
neuen Gewerbestandorts.

Die Entwicklungsflachen in den einzelnen kleineren Ortsteilen bedarf einer detaillierten
Uberprufung. Sie sind besonders fiur kleinrdumige Erweiterungen fur Ortsansassige ge-
dacht und ggf. im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des FNP zu verkleinern.

Der prognostizierte Bedarf mit berechnetem Auflockerungsbedarf ist ausreichend, um
die Wohnbauflachen im aktuellen Flachennutzungsplan zu erhalten und die zusatzlich
bendtigten Flachen fir das Wohnbaugebiet Hofacker erganzend auszuweisen.

Der prognostizierte Bedarf mit pauschal angenommenen Auflockerungsbedarf ist zwar
nicht ausreichend fur die Ausweisung des Wohngebiets Hofackers, jedoch wenn man
den Hauptort als Hauptentwicklungsort ansieht ist die Lage und GréRenordnung fur
den Entwicklungshorizont angemessen. Die Wohnbauflachen in den anderen Ortstei-
len sind nicht unbeachtet zu lassen, jedoch ist auch hier eine Ordnung der Entwick-
lungsflachen erforderlich um die Erweiterungen von Ortsansassigen und Nachgebore-
nen den stadtebaulichen Ansprichen der Gemeinde Pilsach entsprechen zu leiten.

4. Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

Die Kosten fiir die Errichtung und den Unterhalt der gemeindlichen Infrastruktur im ge-
planten Baugebiet Hofacker, wie beispielsweise flir Trinkwasserversorgung, Abwasser-
entsorgung und Stralden, sind der Gemeinde bewusst und liegen nach dessen Ein-
schatzung in einem verhaltnismaRigen Rahmen.

Zusatzlich kostenintensive Infrastruktureinrichtungen wie z.B. die Errichtung neuer Kin-
dertageseinrichtungen, sind in Bezug auf das geplante Wohngebiet nicht erforderlich.
Der im Ortsteil Pilsach bestehende Kindergarten grenzt um Sidwesten direkt an das
Wohngebiet an und hat durch die Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren
auch ausreichend geeignete Gemeinbedarfsflachen im Fall einer Erweiterung. Der Kin-
dergarten hat im neuen Kindergartenjahr sogar eine Gruppe schlieRen missen, da
kaum junge Familien nach Pilsach gezogen sind, aufgrund der fehlenden Wohnbaufla-
chen in geeigneter Lage. Darlber hinaus ist die Grundschule in Pilsach fu3laufig in nur
10 min erreichbar und bietet seit 2020 auch einen offenen Ganztag an.

Erhebliche bzw. unverhaltnismaRige Folgekosten durch die gegenstandliche Bauleit-
planung sind demzufolge nach Ansicht der Gemeinde nicht zu erwarten.
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