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22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Greding im Landkreis Roth wird ge-
andert, mit dem Ziel, den FNP an die aktuellen Entwicklungsabsichten der Stadt im Ortsteil
Herrnsberg anzupassen.

Die Stadt Greding plant derzeit die Entwicklung eines Neubaugebiets mit 10 Bauplatzen am
westlichen Ortsrand von Herrnsberg. Da das Planungsgebiet bislang im FNP noch nicht als
Bauflache dargestellt ist, wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 58 ,Kirch-
steig” die 22. Anderung des FNPs der Stadt Greding durchgefiihrt.

Im Stden von Herrnsberg sind allerdings noch gréBere Wohnbaufldchenreserven im FNP
dargestellt, die geeignet waren den vorhandenen Bedarf zu decken. Deshalb erfolgt gleich-
zeitig mit der Neu-Darstellung des geplanten Wohngebiets ,Kirchsteig“ eine etwa flachen-
gleiche Ricknahme von Wohnbauflachen, die nicht langer zur Entwicklung vorgesehen sind.
Diese Flachen werden entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung wieder als Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Mit der flachengleichen Ricknahme von Wohnbauflachen soll dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie den darauf aufbauenden Zielen der Landes-
planung (LEP 3.1 und 3.2, vgl. Kapitel 2.1) Rechnung getragen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsraums

Der Ortsteil Herrnsberg liegt etwa 3,0 km nérdlich von Greding auf einem Plateau der Sadli-
chen Frankenalb, welches sich zwischen dem Schwarzachtal im Westen und dem Sulztal im
Osten ausdehnt. Im Osten des Dorfs entspringt der Agbach, dessen landschaftlich und na-
turschutzfachlich bedeutsames Tal nach Greding fUhrt, wo der Bach in die Schwarzach
mindet.

Herrnsberg ist Uber zwei GemeindestraBen an die ca. 1,6 km westlich gelegene KreisstraBe
RH 28 angebunden. Die Autobahnanschlussstelle Greding der Bundesautobahn A 9 liegt ca.
4 km entfernt stdlich von Herrnsberg.

Der Anderungsbereich 1 mit den neu geplanten Wohnbauflachen befindet sich im Westen
von Herrnsberg und schliet im Osten an die vorhandenen Siedlungsflachen der Ortschaft
an. Der weiter siidlich gelegene Anderungsbereich 2 liegt in der freien Flur auf landwirt-
schaftlichen Flachen stdwestlich von Herrnsberg.

Die Lage der Anderungsbereiche in Herrnsberg ist der Abbildung 1 zu entnehmen.
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Abbildung 1: Luftbild von Herrnsberg mit Anderungsbereichen der 22. FNP-Anderung in rot

1.3 Verfahren

Die 22. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Greding erfolgt gleichzeitig mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 58 ,Kirchsteig” im Parallelverfahren geméan § 8 Abs. 3
Satz 1 BauGB.
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22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das am 01.09.2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (mit
Stand 01.06.2023) ordnet die Stadt Greding dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Hinsichtlich der Raumstruktur und Siedlungsentwicklung sind fiir die vorliegende Anderung
des FNPs der Stadt Greding insbesondere folgende Aussagen des LEP relevant:
3.1 Fldchensparen:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verflgung stehen.

2.2 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt der Erholungsort Greding am stdéstlichen Rand der
.Region Nirnberg® (Planungsregion 7). Die Stadt Greding ist als Unterzentrum innerhalb der
Gebietskategorie ,Allgemein landlicher Raum* eingestuft und liegt an einer Entwicklungsach-
se zwischen Hilpoltstein im Nordwesten und Kinding bzw. Denkendorf im Stidosten.

Der Uberwiegende Teil des Gemeindegebietes einschlieBlich des Ortsteils Herrnsberg liegt
innerhalb des Naturparks Altmhltal, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die Erholung.

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Die beiden Anderungsbereiche liegen, wie nahezu das gesamte Gemeindegebiet Gredings,
innerhalb des groBraumigen Naturparks ,Altmunhltal“.

Weitere Schutzgebietsausweisung oder in der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Fla-
chen sind innerhalb der Anderungsbereiche nicht vorhanden.

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen sind dem Kapitel 5
zu entnehmen.
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22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

3  Angaben zu Bevédlkerung und Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
miUhungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Ver-
kehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind bereits seit
einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und flachensparenden Umgang mit Grund
und Boden enthalten (vgl. Kapitel 2.1). Damit die damit verbundenen Vorgaben bayernweit
einheitlich Anwendung finden, hat das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landes-
entwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehérde eine Auslegungshilfe mit An-
forderungen an die Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den héheren Landespla-
nungsbehérden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfigung ge-
stellt. Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert sich im Wesentlichen an
dieser Auslegungshilfe.

3.1  Strukturdaten der Gemeinde

Aktueller Einwohnerstand

Im Gemeindegebiet der Stadt Greding im Landkreis Roth leben derzeit 7.309 Personen
(Stand: 31.12.2023). Etwa die Halfte der Einwohner leben im Kernort Greding. Herrnsberg
bildet mit rund 333 Einwohnern den viertgréBten Gemeindeteil der GroBgemeinde, nach
Greding selbst sowie Ober- und Unterméssing.

Beviélkerungsentwicklung in der jingeren Vergangenheit

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Greding im Zeitraum 2013 bis 2022 ist der Abbildung
2 zu entnehmen.

Bevdlkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2013 6 969 26 0.4
2014 7018 49 0,7
2015 7061 43 0,6
2016 7088 27 0.4
2017 7093 5 0,1
2018 7126 33 0,5
2019 7163 37 0,5
2020 7135 - 28 -04
2021 7075 - 60 -08
2022 7148 73 1,0

Abbildung 2: Bevdélkerungsentwicklung der Stadt Greding im Zeitraum 2013 bis 2022
(aus: Statistik Kommunal 2023")

'Statistik kommunal 2023, Stadt Greding, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2024.
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22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

Wie aus Abbildung 2 ersichtlich, verzeichnete die Stadt Greding seit dem Jahr 2013 eine
positive Bevilkerungsentwicklung mit einem Wachstum von insgesamt rund 2,6 % im Zeit-
raum von 2013 bis 2022. Im Jahr 2023 erfolgte ein weiteres, sprunghaftes Wachstum um ca.
2,3 % auf derzeit 7.309 Einwohner.

Beviélkerungsvorausberechnung des Landesamtes flir Statistik

Der aktuelle Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamtes fir Statistik fir die Stadt
Greding geht von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von
2019 bis 2039 aus. Ausgehend von 7.163 Einwohnern im Jahr 2019 wird fur die Stadt Gre-
ding ein Bevdlkerungsanstieg auf ca. 7.400 Einwohner im Jahr 2039 berechnet (siehe aus-
fOhrlich in Abbildung 3).

Die Bevdlkerungsveranderung 2039 gegenuber 2019 ist im Demographie-Spiegel mit +2,6 %
angegeben.

davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 7163 1241 4 488 1434
2020 7100 1200 4 400 1500
2021 7100 1200 4 400 1500
2022 7100 1200 4 400 1500
2023 7100 1300 4 400 1500
2024 7 200 1300 4 300 1500
2025 7 200 1300 4 300 1600
2026 7 200 1300 4 300 1600
2027 7 200 1300 4 200 1600
2028 7 200 1300 4 200 1700
2029 7 200 1400 4 200 1700
2030 7 200 1400 4100 1800
2031 7 300 1400 4100 1800
2032 7 300 1400 4100 1800
2033 7 300 1400 4100 1900
2034 7 300 1300 4 000 1900
2035 7 300 1300 4 000 1900
2036 7 300 1300 4 000 2000
2037 7 300 1300 4100 2000
2038 7 300 1300 4100 2000
2039 7400 1300 4100 2000

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 3: Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Stadt Greding bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fir Bayern, Stadt Greding? )

2 Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553, Demographie-Spiegel flir Bayern — Stadt Greding, Berech-
nungen bis 2039, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2021.
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Um die Entwicklung der Bevélkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und interna-
tionale amtliche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-Komponenten-Modells:
Dabei wird far nach Alter, Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevolke-
rungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Bevélkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwick-
lung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch Verrechnung von zukinftigen nattrlichen
und raumlichen Bevélkerungsbewegungen mit der Ausgangspopulation erhalt man schlief3-
lich Bevélkerungsstruktur und -stand kommender Jahre. Das Bayerische Landesamt fiir Sta-
tistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der Daten dem Nutzer Uberlas-
sen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z. B. zuklnftig erhdhte Zuziige durch Be-
triebsansiedlungen, vermehrte Fortzlige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeits-
platzmangel), die einen zusatzlichen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung haben kdén-
nen, besser bekannt (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik).

Die Stadt Greding profitiert hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung insbesondere von sei-
ner verkehrsglnstigen Lage an der Bundesautobahn BAB A 9 zwischen der Metropolregion
NUrnberg in ca. 50 km, und dem Industriestandort Ingolstadt mit etwa 40 km Entfernung.
Auch der nur 8 km entfernte Regionalbahnhof Kinding-Altmihltal macht den Standort Gre-
ding fur Berufspendler besonders attraktiv. Die begrenzte Flachenverfligbarkeit sowie die
steigenden Grundstlicks-/Mietpreise in den Ballungsraumen Nirnberg und Ingolstadt fliihren
seit einigen Jahren zu einem erhéhten Siedlungsdruck in den umliegenden, landlichen Ge-
meinden — wie auch in Greding.

Die aktuell hohe Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde und die Uberdurchschnitt-
lich rasche Vermarktung und Bebauung zuletzt ausgewiesener Baugebiete bestatigen diese
Annahmen und Entwicklungen. Der erhdhte Wohnraumbedarf soll nach der siedlungspoliti-
schen Zielsetzung der Stadt Greding vorrangig im Kernort Greding mit dem abschnittsweise
geplanten Baugebiet ,Distelfeld” gedeckt werden. Nachdem der im Zeitraum 2016/17 er-
schlossene Bauabschnitt 1 rasch vermarktet war, erfolgte 2021/22 die ErschlieBung des
Bauabschnitts 2. Auch hier Uberstieg die Nachfrage das Baulandangebot wieder bei weitem,
so dass inzwischen fast alle Bauplatze verkauft sind (lediglich ein Bauplatz befindet sich
noch im Status der Reservierung).

Vor dem Hintergrund der demografischen Uberalterung ist es der Stadt Greding ein beson-
deres Anliegen, auch in den kleineren Ortsteilen Bauland fir die ortsansassige Bevélkerung
bereitzustellen, wobei dies Uberwiegend im Rahmen einer organischen Entwicklung erfolgen
soll. Mit den jingsten Ausweisungen von jeweils 9 Bauplatzen in den Baugebieten ,Lohfeld”
(OT Osterberg) und ,Pfaffenleiten“ (OT Untermassing) sowie der Anderung des Bebauungs-
planes ,Kohlstatt und Galgenfeld” im Ortsteil Attenhofen soll einerseits jungen ortsanséssi-
gen Familien der Erwerb angemessenen Wohnraums in ihrer Heimatgemeinde ermdglicht
werden und andererseits der Erhalt ausgewogener Bevolkerungsstrukturen geférdert wer-
den. Um dies sicherzustellen, hat der Stadtrat der Stadt Greding Vergabekriterien fur die
Vergabe der neuen Bauplatze in Attenhofen ausgearbeitet und ein sogenanntes ,Einheimi-
schenmodell“ beschlossen. Dariber hinaus werden die Baugrundstlicke mit einer Bebau-
ungsfrist von finf Jahren und der Verpflichtung zum Eigenbezug vergeben. Trotz dieser
,strengen Regulierung“ wurden innerhalb kirzester Zeit bereits mehr als 85 % der vorhande-
nen Bauplatze verkauft.

Ein weiterer wachstumsférdernder Faktor in Greding ist die jingste Ausweisung des Gewer-
begebietes ,Kreuzfeld“ auf einer Flache von 5,8 ha. Hier erfolgt nach der ErschlieBung
2022/23 aktuell die Vermarktung. Mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze im Gewerbegebiet
sind mittelfristig auch positive Auswirkungen auf die Bevélkerungsentwicklung zu erwarten.
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Ferner ist festzustellen, dass der aktuelle Bevélkerungsstand der Stadt Greding mit 7.309
Einwohnern bereits signifikant tUber dem fur den 31.12.2023 vorausberechneten Wert von
7.100 Einwohnern liegt.

Unter BerUcksichtigung der genannten Aspekte ist zu erwarten, dass der tatsachliche Bevdl-
kerungszuwachs sogar noch héher ausfallt, als von Seiten des Bayerischen Landesamts fir
Statistik vorausberechnet.

Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fUr den Landkreis
Roth bis 2042 von einer zunehmenden Bevélkerungsentwicklung in Héhe von 2,5 % bis un-
ter 7,5 % gegentber dem Jahr 2022 ausgegangen (vgl. Abbildung 4).

Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2042
(aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr Bayern bis 20423)

8 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung flir Bayern bis 2042 — Demographisches Profil fir
den Freistaat Bayern, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2024.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Reserven im Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Greding ist im Studen des Ortsteils Herrnsberg
noch eine ca. 7,2 ha groBBe Wohnbauflachenreserve vorhanden.

Bauliicken und sonstige Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Herrnsberg
Die Stadt Greding verfligt in Herrnsberg Uber keine verauBerbaren Baugrundstiicke mehr.

Abgesehen von einer Baullicke in Privatbesitz im Suden von Herrnsberg sind aktuell auch
keine Baullicken oder sonstigen Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Herrnsberg vorhan-
den oder fUr die Stadt verflgbar. Leerstdnde oder umnutzbare landwirtschaftliche Nebenge-
b&aude sind der Stadt ebenfalls nicht bekannt.

Aktivierungsstrategien fiir Innenentwicklungspotenziale

Angesichts der hohen Baulandnachfrage ist die Stadt Greding parallel zur Ausweisung neuer
Bauflachen bereits seit langerem bestrebt, vorhandene Innenentwicklungspotenziale zu mo-
bilisieren und vorrangig zu entwickeln. Bereits in den Jahren 2011 bis 2013 wurden im Rah-
men der Aufstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) die Innentwick-
lungspotenziale in der Kernstadt Greding umfassend ermittelt und vom Planungsbiro Hand-
lungsempfehlungen zur Aktivierung und Nutzung aufgezeigt.

Durch schrittweise Umsetzung des ISEK konnten in den vergangenen Jahren bereits zahl-
reiche MaBBnahmen insbesondere in der Altstadt und im Altstadtergdnzungsgebiet umgesetzt
werden. Hier wurden Potenziale Gberwiegend durch (private) Geb&udesanierungen und Um-
bzw. Neunutzungen von Leerstanden aktiviert. Im Rahmen der Stadtebauférderung werden
dabei zusatzliche Anreize fur die Eigentimer geschaffen. Die letzte Eigentimeranfrage er-
folgte im Rahmen der Aufstellung des ISEK, mit dem Ergebnis, dass keine Grundstiicke zum
unmittelbaren Verkauf stehen.

Auch wenn hier einzelne Baullicken zwischenzeitig bebaut wurden, ist im Allgemeinen von
einem eher langfristigen Aktivierungszeitraum auszugehen. In der Zukunft soll durch gezielte
und regelmafig wiederkehrende Information und direkte Eigentimeransprache im Abstand
von ca. 2-3 Jahren die Aktivierung von Baullicken sowie anderer innerstadtischer Potenzial-
flachen weiter vorangetrieben werden. Grundstiicke, die zum Verkauf stehen, kdnnen dann
an interessierte Kaufer oder Bautrager vermittelt oder unmittelbar durch die Stadt erworben
und Uberplant werden.

Auch in den kleineren Gemeindeteilen stehen teilweise noch Innenentwicklungspotenziale
zur Verfigung. Diese kdnnen jedoch angesichts der Vielzahl an Ortsteilen im Rahmen die-
ses Bebauungsplans nicht im Detail betrachtet werden. Innenentwicklungspotenziale in den
jeweiligen Gemeindeteilen sollen in erster Linie fir die Deckung des Wohnbedarfs der orts-
ansassigen Bevolkerung genutzt werden.

Grundséatzlich bildet die ErschlieBung von Innenentwicklungspotenzialen einen wichtigen
Baustein in der Siedlungspolitik der Stadt Greding, wobei gerade bei den Baullicken in Ein-
familienhausgebieten aber auch bei anderen privaten Potenzialflachen zumeist nur eine mit-
tel- bis langfristige Aktivierung mdglich ist. Eine kurzfristige Deckung des Baulandbedarfs ist
vor dem Hintergrund der oben skizzierten Bevdlkerungsentwicklung und der damit einherge-
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henden Baulandnachfrage sowie angesichts begrenzt verflgbarer Potenzialflachen nicht
realisierbar.

Die Stadt Greding hélt daher die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Kirchsteig“ zur Er-
schlieBung von 10 Bauplatzen im Ortsteil Herrnsberg fir notwendig und angemessen.

3.3 Fazit zum Wohnraumbedarf

Angesichts der Kleinflachigkeit der Planung und Begrenzung des Planungsraumes auf den
Gemeindeteil Herrnsberg wird an dieser Stelle auf eine umfassende, rechnerische Ermittlung
des Wohnraumbedarfs flr die (gesamte) Stadt Greding verzichtet.

Die in Kapitel 3.1 aufgefiihrten Strukturdaten und Erlduterungen zur Bevélkerungsentwick-
lung unterstreichen den vorhandenen Wohnbedarf in Greding. Eine rechnerische Bilanzie-
rung des Wohnraumbedarfs flir das gesamte Gemeindegebiet mit 23 Ortsteilen stliinde in
keinem Verhaltnis zur vorliegenden Planung.

Im Siiden von Herrnsberg stehen allerdings noch ca. 7,2 ha an Wohnbauflachenreserven fir
die Deckung des aktuellen und langfristigen Bedarfs in diesem Ortsteil zur Verfligung. Ein
darUberhinausgehender Bedarf kann selbst bei der oben aufgezeigten, sehr positiven Bevdl-
kerungsentwicklung nicht plausibel begrindet werden.

Mit der 22. Anderung des FNPs der Stadt Greding erfolgt deshalb neben der Neu-
Darstellung des geplanten Baugebiets ,Kirchsteig“ als Wohnbauflache gleichzeitig auch die
Rucknahme von Wohnbauflachen am stdlichen Ortsrand in etwa gleichem Flachenumfang.
Auf diese Weise wird einer unverhaltnismaBigen Flacheninanspruchnahme entgegengewirkt
und damit den gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB) und den diesbezliglichen landesplanerischen Zielen (LEP 3.1 und 3.2) Rech-
nung getragen.

4 Detaillierte Beschreibung der Anderungsbereiche

4.1 Anderungsbereich 1: Neu-Darstellung einer Wohnbauflache mit
Griunflachen und Flache fir die Nahwarmeversorgung

Lage und GréBBe

Der Anderungsbereich 1 mit den neu geplanten Wohnbauflachen befindet sich im Westen
von Herrnsberg und schliet im Osten an die vorhandenen Siedlungsflachen der Ortschaft
an. Im Siden wird er von der AhornstraBe begrenzt (GemeindestraBe nach Rdckenhofen)
und im Norden von einem unbefestigten Feldweg. Im Westen grenzt der Anderungsbereich
an Grinland an.

Der Anderungsbereich 1 beinhaltet eine Teilfliche des Grundstiicks FI.-Nr. 139, Gemarkung
Herrnsberg, Stadt Greding, Landkreis Roth, und umfasst eine Flache von rund 1,12 ha.
Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs werden als Wiese am Siedlungsrand land-
wirtschaftlich genutzt. Auf einer kleinen Teilflache im Norden des Anderungsbereichs wird
Holz gelagert.
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Bisherige Darstellung im FNP

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich (iberwiegend als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Osten des Anderungsbereichs ist entlang des
bisherigen Siedlungsrand ein schmaler Streifen als ,landschafts- und ortsbildpragende Grin-
flache* mit einigen Einzelbdumen dargestellt.

Geénderte Darstellung in FNP

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird im Anderungsbereich eine Wohnbauflache darge-
stellt. An den neu entstehenden Siedlungsrandern im Norden, Westen und Siden wird eine
Grunflache im engeren Siedlungsbereich mit einer umlaufenden Bauflacheneingriinung dar-
gestellt. Nach Westen wird diese Griinflache auf den Bereich ausgedehnt, der im Zuge der
parallelen Bebauungsplanaufstellung zur Anlage einer Streuobstwiese als naturschutzfachli-
che AusgleichsmaBnahme vorgesehen ist. Nérdlich davon wird eine kleine Flache fur die
Nahwarmeversorgung dargestellt. Hier soll ein kleines Heizhaus zur Versorgung des Gebiets
mit Nahwarme entstehen.

Flachenumfang: Neu-Darstellung Wohnbauflache A = ca. 0,67 ha
Neu-Darstellung Flache fir Nahwarmeversorgung A = ca. 0,04 ha
Neu-Darstellung Griinfliche mit Randeingrinung A = ca. 0,41 ha

4.2 Anderungsbereich 2: Herausnahme einer Wohnbaufliche

Lage und GréBBe

Der Anderungsbereich 2 grenzt im Nordosten an die im FNP dargestellte Wohnbauflache im
Siden von Herrnsberg. Er wird im Nordwesten von einem befestigten Wirtschaftsweg und im
Sudosten von der GemeindestraBe zwischen Herrnsberg und der RH 28 (WTD 81) begrenzt.
An den Langsseiten im Nordosten und Stdwesten grenzen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an.

Der Anderungsbereich 2 beinhaltet eine Teilfliche des Grundstiicks FI.-Nr. 90, Gemarkung
Herrnsberg, Stadt Greding, Landkreis Roth, und umfasst eine Flache von rund 0,83 ha.
Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs 2 werden landwirtschaftlich als Ackerland
genutzt.

Bisherige Darstellung im FNP

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich 2 als Wohnbaufla-
che dargestellt. Entlang der slidwestlichen, nordwestlichen und siiddstlichen Anderungsbe-
reichsgrenzen sind Grinflachen mit Einzelbdumen zur Eingriinung der Bauflachenrénder
dargestellt.

Geénderte Darstellung in FNP

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird der Anderungsbereich 2 als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt. Am neu entstehenden Siedlungsrand der norddstlich im FNP verblei-
benden Wohnbauflache wird eine Grinflache im engeren Siedlungsbereich mit Bauflachen-
eingriinung dargestellt.

Seite 12 von 25



22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

Flachenumfang: Neu-Darstellung Flache fir die Landwirtschaft A
Neu-Darstellung Grunflache mit Randeingrinung A

ca. 0,58 ha
ca. 0,25 ha

5 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berticksichtigt. Hier-
fir werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwa-
gung zu berlcksichtigen.

5.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Die Anderungsbereiche liegen, wie nahezu das gesamte Gemeindegebiet Gredings, inner-
halb des groBraumigen Naturparks ,Altmuhital®.

GroBe Teilbereiche des Agbachtals dstlich von Herrnsberg sind als Landschaftsschutzgebiet
~Schutzzone im Naturpark "AltmUhltal™ ausgewiesen. Auch ein Auslaufer des groBraumigen
FFH-Gebiets ,Trauf der Stdlichen Frankenalb® zieht sich entlang des Tals. Mehrere Teilfla-
chen des Tals sind auBBerdem in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst. Damit wird die
Bedeutung des Agbachtals als naturschutzfachlich hochwertiges Tal mit Biotopverbundfunk-
tion unterstrichen.

Das neu dargestellte Wohngebiet (Anderungsbereich 1) liegt westlich des Ortes. Auswirkun-
gen auf die Schutzgebiete und biotopkartierten Flachen kénnen aufgrund der Entfernung von
tber 200 m und der dazwischen liegenden Ortschaft ausgeschlossen werden.

Anderungsbereich 2 grenzt mit der Schmalseite im Osten an die Gemeindestrae zwischen
Herrnsberg und der RH 28 (WTD 81). Fir die dstlich der StraBe im Agbachtal ausgewiese-
nen Schutzgebiete und Biotope ergeben sich keine relevanten Auswirkungen.

5.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. In den nachfolgenden Abschnitten erfolgt fir die re-
levanten Umweltschutzglter jeweils eine Beschreibung des Bestandes sowie eine Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Realisierung der Planung. Die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

MaBgeblich fir die Beurteilung im Rahmen der FNP-Anderung ist der Vergleich der bisheri-
gen Darstellung im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft (Anderungsbe-
reich 1) bzw. als Wohnbauflache inkl. randlicher Bauflacheneingriinung (Anderungsbereich
2) unter Berlcksichtigung der aktuellen Nutzung.

Eine detaillierte Beurteilung des Eingriffs unter Berlcksichtigung konkreter Vermeidungs-
maBnahmen in Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden
Planungen.
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5.2.1 Schutzguter Geologie und Boden, Wasser, Klima und Luft

Bestand:

Der Planungsraum nérdlich von Greding kann dem Naturraum ,Sddliche Frankenalb® in der
Untereinheit ,,Hochfldche der Stdlichen Frankenalb® (082-A) zugeordnet werden.

Die geologischen Verhaltnisse im Planungsraum werden durch die Mergel-, Kalk- und Dolo-
mitsteine des Malms (WeiBer Jura) gepragt.

In den Anderungsbereichen stehen tertidre bis quartare Alblehmiiberdeckungen an, in der
ostlichen Teilfliche Anderungsbereich 2 tibergehend in die Dietfurt-Formation, Schichtfazies
des Malms. (Geologische Karte von Bayern, M 1:500.000 und 1:25.000). Aus diesem geolo-
gischen Untergrund haben sich fast ausschlieBlich Braunerden gebildet (Ubersichtsboden-
karte Bayern, M 1:25.000). Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die landwirt-
schaftlich genutzten Béden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestortes Bodenprofil
sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Naturliche Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die Grundwasserverhéltnisse werden von der geologischen Einheit des Malms gepragt. Die
regional bedeutenden Kluft-Karst-Grundwasserleiter zeigen méaBige bis mittlere, je nach Ver-
karstung Ortlich auch stark wechselnde, Gebirgsdurchlassigkeiten auf. Damit ist im Unter-
grund das Filtervermdgen in der Regel als sehr gering zu bewerten. Die Alblehmdeckschich-
ten dagegen weisen mit auBerst geringer bis sehr geringer Porendurchlassigkeit ein Uber-
wiegend hohes bis sehr hohes Filtervermdgen auf.

Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Klima der Albhochflache kann allgemein als rau charakterisiert werden. Die Téler der
Frankischen Alb sind warmebeglnstigt.

Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen der Albhochflache kdnnen als Kaltluftent-
stehungsflachen angesprochen werden. Aufgrund der Geldndeneigung ist ein Kaltluftabfluss
von den landwirtschaftlich genutzten Flachen westlich von Herrnsberg in Richtung Sied-
lungsflache zu erwarten. Aufgrund der geringen Ausdehnung von Herrnsberg, der Uberwie-
gend lockeren und durchgriinten Bebauung sowie der weiterhin westlich von Herrnsberg
liegenden Kaltluftentstehungsflachen wird die Bedeutung von Anderungsbereich 1 fiir die
klimatische Ausgleichsfunktion als mittel bewertet. Anderungsbereich 2 siidlich von Herrns-
berg hat aufgrund des Reliefs keine klimatische Ausgleichsfunktion fir den Ort.

Bewertung:

Die Darstellung als Siedlungsflache, an Stelle der bisherigen Darstellung als Flache fiir die
Landwirtschaft (Anderungsbereich 1), ist vor allem mit einer Zunahme an versiegelter Flache
verbunden. Damit gehen die natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als landwirt-
schaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort verloren. Das Retentionsvermdgen,
die Versickerungsfahigkeit und die Grundwasserneubildung werden eingeschrankt, der
Oberflachenabfluss wird erhdht. Des Weiteren fuhrt eine Erhéhung der versiegelten Flachen
zu Verlust von Kaltluftentstehungsflachen und zu erhéhter Aufheizung des Gebiets.

Im Gegenzug wird eine etwa flachengleiche Siedlungsflache mit Randeingriinung herausge-
nommen und kinftig als Flache fir die Landwirtschaft und Bauflacheneingriinung dargestellt
(Anderungsbereich 2).
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Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sollten in der weiteren Planung u.a. die nachfol-
gend genannten MaBnahmen geprift und in Abhangigkeit der konkretisierten Planung fest-
gesetzt werden, um Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden, Wasser und Klima/Luft zu
minimieren

- Sinnvolle Beschrankung der Bodenversiegelung und Uberbauung,

- Foérderung von extensiven Dachbegriinungen fir Flachdacher und flach geneigte Da-
cher, um einerseits den Niederschlagsabfluss zu verzégern und andererseits die Auf-
heizung von Flachen zu minimieren,

- Verwendung wasserdurchléassiger Belage (z. B. Splitt- oder Rasenfugenpflaster) flr
die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und Stellflachen,

- Entwésserung im Trennsystem,

- Ruckhaltung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den jewei-
ligen Grundstlicken bzw. Ruickfiihrung von nicht belastetem Oberflachenwasser in
den nattrlichen Wasserkreislauf auf méglichst kurzem Weg,

- Sammlung und Nutzung von anfallendem Niederschlagswasser beispielsweise zur
Gartenbewésserung, Toilettenspllung u.a.,

- Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer Kies- und
Steinbeete,

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung sowie von Baumpflanzungen zur Beschat-
tung z.B. von Stellplatzflachen als Beitrag zur Luftreinhaltung und zur Verringerung
kleinklimatischer Aufheizungseffekte — soweit méglich Erhalt bestehender Gehdlz-
strukturen,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- Forderung der Nutzung regenerativer Energien.

Bei Realisierung der kiinftigen Siedlungsflache im Anderungsbereich 1 sind — isoliert be-
trachtet — geringe bis mittlere Auswirkungen auf die abiotischen Schutzglter zu erwarten.
Die Herausnahme von Siedlungsflache im Anderungsbereich 2 stellt eine geringfligige Auf-
wertung flr die abiotischen Schutzguter dar. Unter Berlcksichtigung der etwa flachenglei-
chen Neuausweisung und Herausnahme von Siedlungsflache ist insgesamt keine erhebliche
Verschlechterung fiir die abiotischen Schutzgiiter durch die vorliegende 22. FNP-Anderung
zu erwarten. Die dargestellte Bauflacheneingriinung im Anderungsbereich 1 stellt gegeniiber
der heutigen Darstellung Flache fir die Landwirtschaft eine Aufwertung dar. Die Flache wird
im Rahmen des Bebauungsplans als AusgleichsmaBnahme herangezogen.

5.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange

Hintergrund Artenschutzbelange:

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach den
§§ 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen,
zu ermitteln und darzustellen.
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Da durch die vorliegende Flachennutzungsplanédnderung eine mdégliche Beeintrachtigung
von geschitzten Arten vorbereitet werden kdnnte, jedoch durch die eigentliche Planung nicht
unmittelbar ausgeldst wird, erfolgt an dieser Stelle nur eine Einschatzung méglicher Beein-
trachtigungen aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet.

Im Rahmen klnftiger, konkreter Vorhabenplanungen sind die artenschutzrechtlichen Belan-
ge genauer zu priufen und gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs- oder CEF-
MaBnahmen festzusetzen. Eine entsprechende artenschutzrechtliche Prifung mit Festle-
gung von Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wurde durch Biro Genista, Herrn Georg
Knipfer, Neumarkt, bereits erstellt und ist dem parallel aufgestellten Bebauungsplan als An-
lage beigefligt.

Bestand:

Die Flache des Anderungsbereichs 1 ist als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Im
Osten des Anderungsbereichs ist entlang des bisherigen Siedlungsrand ein schmaler Strei-
fen als ,landschafts- und ortsbildpragende Grinflache” mit einigen Einzelbdumen dargestellt.

In der Realitédt wird die Flache fast vollstandig als Grinland, Uberwiegend intensiv bewirt-
schaftet. Am sudlichen Rand wachsen 4 Obstbdume, im Norden der Flache lagern Baum-
stdmme. Des Weiteren steht auf der nérdlichen Teilflache ein kleiner Stall und Auslauf fur
Hihner. Im Osten schlieBt bestehende Wohnbebauung mit Gartenflachen an. Im Sidosten
und Nordosten stehen jeweils ein markanter Feld-Ahorn bzw. Walnuss randlich auBBerhalb
des Anderungsbereichs. Im Norden und Westen schlieBen ebenfalls landwirtschaftlich als
Grinland und Acker genutzte Flachen an. Im Siiden wird der Anderungsbereich durch die
OrtsverbindungsstraBe nach Rdéckenhofen begrenzt. Die sldlich anschlieBenden Flachen
werden ebenfalls als Ackerflache bewirtschaftet.

Der Anderungsbereich 2 ist als Siedlungsflache mit Randeingriinung ausgewiesen und wird
heute vollstandig als Ackerflache bewirtschaftet. Auch die nérdlich, westlich und sudlich lie-
genden Flachen werden landwirtschaftlich bewirtschaftet, wobei die nérdlich und nordéstlich
anschlieBende Flache im aktuellen FNP als Wohngebiet dargestellt ist. Im Osten liegt das
naturschutzfachlich hdherwertige, strukturreiche Agbachtal. Im Nordwesten wird der Ande-
rungsbereich durch einen Wirtschaftsweg, im Stdosten durch die gering frequentiere Orts-
verbindungsstraBe zur RH 28 (WTD 81) begrenzt.

Bewertung:

Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet mit einer Flache fir die Nahwarmever-
sorgung (Anderungsbereich 1) ist mit Verlust und Uberformung der vorkommenden Biotop-
und Nutzungsstrukturen verbunden. Damit gehen auch Lebensraume und Nahrungshabitate
far stérungsunempfindliche Tierarten verloren. Der Verlust und Beeintrachtigungen sind vo-
raussichtlich ausgleichbar. Im Rahmen der weiterfihrenden Planungen ist die Eingriffs-
schwere zu ermitteln und ein entsprechender Ausgleichsbedarf festzulegen. Die dargestellte
Eingrinung sowie die kinftigen Gartenflachen kdnnen je nach Gestaltung fir stérungsun-
empfindliche Tierarten wieder Habitatstrukturen bieten und als KompensationsmaBnahme
herangezogen werden.

Fur den Anderungsbereich 1 sollte im Rahmen der weiteren Planung (iber Pflanzgebote eine
angemessene Ein- und Durchgriinung geschaffen werden. Uber Festsetzungen zur Verwen-
dung heimischer, standortgerechter Arten kdnnen stérungsunempfindliche Arten im Laufe
der Zeit in den Grinflachen Lebensraum und Nahrungsquelle finden.
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Eine detaillierte und abschlieBende artenschutzrechtliche Prifung kann auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung nicht erfolgen und ist demnach auf entsprechend tieferen Pla-
nungsebenen durchzufiihren. Im Bebauungsplan sind auch gegebenenfalls erforderliche
Vermeidungs- oder CEF-MaBnahmen festzusetzen.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestédnden) sind unter Berlcksichti-
gung mdglicher Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand vo-
raussichtlich nicht zu befirchten.

Nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen minimie-
ren und sollten im Rahmen der weiteren Planungsebenen geprift und in Abhangigkeit der
weiteren Planungen festgesetzt werden:

- Schutz erhaltbarer, angrenzender Gehélze und héherwertiger Biotopstrukturen wah-
rend der Bauzeit,

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgriinenden Pflanzungen sowie Ausschluss einzelner
fremdlandischer Arten mit geringem 6kologischen Wert,

- Festsetzung von Dachbegrinungen fir Flachdacher und flach geneigte Dacher, so-
dass anstelle versiegelter ,toter” Dachflachen blutenreiche Flachen geférdert werden,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegrinungen,

- MaBnahmen zur Verminderung von Vogelschlag an groBen Glasfronten sowie zur
Reduzierung von Streulicht / Lichtverschmutzung,

- Vermeidung von Sockeln und Einfriedungsmauern, um die Durchgéngigkeit fir Klein-
tiere zu gewahrleisten,

- bauzeitliche Regelungen fir Baufeldfreirdumung.

Damit sind durch die FNP-Anderung Bereich 1 unter Beriicksichtigung der kinftig Giberbau-
baren Flachen sowie des Ausgangszustands der betroffenen Flachen und der Kompensier-
barkeit der Beeintrachtigungen im Vergleich mit der heutigen FNP-Darstellung bzw. der Re-
alnutzung Auswirkungen mit mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
erwarten.

Im Gegenzug zur Ausweisung der Siedlungsflache Anderungsbereich 1 wird im Anderungs-
bereich 2 eine etwa flachengleiche Siedlungsflache inkl. Bauflacheneingriinung herausge-
nommen und eine Bauflacheneingriinung fir die kinftige Wohngebietserweiterung stdlich
von Herrnsberg sowie Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die aktuelle Nutzung als
Ackerflache wird voraussichtlich weiter erfolgen. Die Nutzung als Lebensraum- und Nah-
rungshabitat fir stérungsunempfindliche Tierarten im Offenland bleibt bestehen. Die darge-
stellte Bauflacheneingriinung wird erst im Zuge der Realisierung der nérdlich dargestellten
Wohngebiete relevant. Die Herausnahme von Siedlungsflache stellt eine geringfligige Ver-
besserung fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen dar. Aufgrund des schmalen Streifens ist in
Bezug auf eine eventuell relevante Kulissenwirkung fur BodenbrUter sowie in Bezug auf (be-
triebsbedingte) Auswirkungen auf wertvolle Lebensraume im Agbachtal keine relevante An-
derung zu verzeichnen.
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Aufgrund der betroffenen Strukturen geringer bis mittlerer Bedeutung in Anderungsbereich 1
ist der zu erwartende Eingriff und der damit verbundene Ausgleichsbedarf bei Realisierung
der geplanten Wohnbauflache im Anderungsbereich 1 héher, als bei der reinen Ackernut-
zung in dem urspriinglich ausgewiesenen Anderungsbereich 2.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestédnden) sind unter Berlcksichti-
gung geeigneter Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand vo-
raussichtlich nicht zu befirchten.

5.2.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand bzw. stdlich von Herrnsberg, nérdlich
oberhalb von Greding, am Rand der Albhochflache. Das Landschaftsbild ist gepréagt durch
die Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte leicht wellige Hochebene, die Siedlungsflachen
und den Ubergang zu den waldbestandenen Hangen des Agbachtals éstlich des Ortes.

In Anderungsbereich 1 sind am siidlichen, siiddstlichen und nordéstlichen Rand landschafts-
/ ortsbildpragende Gehdlze vorhanden. Die straBenbegleitende kurze Obstbaumreihe am
stidlichen Rand markiert den Ubergang zwischen Siedlungsflache und freier Landschaft.
Markant sind ein Feld-Ahorn (mit Bildstock) im Sidosten und eine Walnuss im Nordosten
knapp auBerhalb des Anderungsbereichs. Die Holzablagerungen, eine nordwestlich liegende
Halle und der kleine Hihnerstall im Norden stellen typische dérfliche Strukturen dar. Im Os-
ten grenzt neue Wohnbebauung mit Gartenflachen an.

Anderungsbereich 2 liegt aktuelle gut 200 m siidlich des heutigen Ortsrands. Aufgrund der
Ackernutzung sind keine landschaftsbildpragenden Strukturen vorhanden. Im Osten liegen
die bewaldeten Hange des Agbachtals

Herrnsberg liegt im Naturpark ,AltmUhltal“, einer Region mit besonderer Erholungsfunktion.
Damit spielen insbesondere ein intaktes Landschaftsbild sowie eine larmarme Umgebung
eine Rolle fur die Erholungsfunktion. Die durch Herrnsberg fihrenden 6rtlichen und Fern-
wanderwege unterstreichen die Bedeutung als Erholungsregion. Die landwirtschaftlich ge-
nutzten Anderungsbereiche direkt haben zurzeit jedoch keine besondere Bedeutung fiir die
Erholungsnutzung. Die bestehenden Wirtschaftswege im Umfeld kénnen zum Spazierenge-
hen, Wandern und Radfahren genutzt werden. Entlang des Wirtschaftswegs nordwestlich
von Anderungsbereich 2 ist ein értlicher Wanderweg ausgewiesen.

Bewertung:

Die Entwicklung von Bauflachen fihrt insbesondere an den Ortsréandern zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die neu dargestellte Bauflache (Anderungsbereich 1) verschiebt den bisherigen Ortsrand
weiter nach Westen. Uber die dargestellte Bauflacheneingriinung am nérdlichen, westlichen
und stdwestlichen Rand der Siedlungsflache kénnen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild gemindert werden. Die kurze Obstbaumreihe sowie einzelne landschaftsbildpra-
gende Baume norddstlich und siidéstlich des Anderungsbereichs kénnen voraussichtlich
erhalten werden.

Durch die Herausnahme der Siedlungsflache (Anderungsbereich 2) und die Darstellung als
Flachen fur die Landwirtschaft wird die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung voraussichtlich
weiterhin erhalten bleiben. Mit Realisierung der im FNP dargestellten Wohngebietsflachen
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norddstlich des Anderungsbereichs kann sich kiinftig im Siiden von Herrnsberg Siedlungs-
flache entwickeln. Die dargestellte Bauflacheneingrinung wird erst im Zuge der Realisierung
dieser nordlich dargestellten Wohngebiete relevant und kann dann eine gute Eingriinung des
kiinftigen Ortsrands darstellen.

Uber nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Erholungsfunktion minimiert werden. Sie sollten im Rahmen der weite-
ren Planungsebenen geprift und in Abhangigkeit der konkreten Planung festgesetzt werden:

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgriinenden Pflanzungen zur Férderung eines kulturland-
schaftstypischen Bildes. Des Weiteren stellen (heimische) Laubgehdlze aufgrund der
verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Bllte, Vollbelaubung, Friichte,
Herbstfarbung) auch optisch ansprechende und vielfaltige Strukturen im Landschafts-
und Ortsbild dar.

- die Verwendung fremdlandischer Gehdlzarten sowie von Nadelgehdlzen sollte einge-
schrankt und minimiert werden, um einen ,stadtisch-sterilen“ Charakter zu vermeiden
und einen kulturlandschaftstypischen, dérflichen Aspekt zu férdern,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegrinungen,

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Gebaudehdhen, Dachformen, Fassaden-
gestaltung usw. férdern kulturlandschaftstypische Bauformen und vermeiden berdi-
mensionierte, flr den landlich-dérflichen Raum unpassende Baukorper,

- Vermeidung von hohen, geschlossenen, straBenseitigen Einfriedungen, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung im Verkehrs-
raum zu vermeiden.

Unter Berlicksichtigung der genannten MaBnahmen und der betroffenen Flachen sind, durch
die FNP-Anderung Bereich 1 Auswirkungen mit mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Orts-
und Landschaftsbild zu erwarten. Im Gegenzug zur Ausweisung der Siedlungsflache Ande-
rungsbereich 1 wird im Anderungsbereich 2 ein schmaler, etwa flachengleicher Streifen
Siedlungsflache herausgenommen und eine Bauflacheneingriinung fiir die kiinftige Wohnge-
bietserweiterung sowie Flache flr die Landwirtschaft dargestellt. Die Herausnahme an Sied-
lungsflache in Anderungsbereich 2 stellt isoliert betrachtet eine Verbesserung gegeniiber der
bisherigen Darstellung dar. Jedoch wird der stdliche Ortsrand von Herrnsberg klnftig durch
die zwischen Herrnsberg und dem Anderungsbereich 2 dargestellten Wohnbauflachen ge-
pragt werden. Diese werden zwar Uber die dargestellte Bauflacheneingriinung eingegrint,
werden aber das Ortsbild von Stiden kommend bestimmen.

Damit ist insgesamt durch die FNP-Anderung kiinftig sowohl im Westen eine kleinflachige
Ortserweiterung, als auch sidlich von Herrnsberg eine relativ groBflachige Bebauung még-
lich, sodass die FNP-Anderung insgesamt zu einer Verschlechterung fiihrt.

Fir die Erholungsnutzung sind durch die FNP-Anderung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten. Fir Nutzer des értlichen Wanderwegs nordwestlich von Anderungsbereich
2 kdnnen bei Realisierung der weiterhin dargestellten Wohnbebauung sudlich von Herrns-
berg unabhangig von der 22. FNP-Anderung Beeintrachtigungen durch Anliegerverkehr u.a.
entstehen.

Seite 19 von 25



22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

5.2.4 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Anderungsbereich 1 liegt am westlichen Ortsrand von Herrnsberg und schlieBt an die beste-
hende Wohnbebauung nérdlich der AhornstraBe an. Der Anderungsbereich wird zZt. iiber-
wiegend als Grinland sowie in Teilbereichen als Holzlagerflache und Hihnerstall genutzt.

Die nérdlich, westlich und siidwestlich angrenzenden Flachen werden als Acker bzw. Griin-
land bewirtschaftet. Von den Flachen kénnen auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
typische landwirtschaftliche Emissionen, beispielsweise Staub, Larm, Geruch etc. ausgehen.
Ostlich schlieBt Wohnbebauung an. Am nérdlichen Rand des Anderungsbereichs verlauft ein
gering genutzter Grinweg. Im Siden verbindet der gering frequentierte Ahornweg als Orts-
verbindungsstraBe Herrnsberg mit Réckenhofen.

Anderungsbereich 2 liegt siidlich des Ortes und wird, wie die nérdlich, westlich und siidwest-
lich anschlieBenden Flachen, aktuell als Acker bewirtschaftet. Am nordwestlichen Rand ver-
lauft ein Wirtschaftsweg, im Stdosten die OrtsverbindungsstraBe zur RH28 (WTD81).

Bewertung:

Die Darstellung als Allgemeines Wohngebiet mit Nahwérmeversorgungsflache im Ande-
rungsbereich 1 schlie3t im Westen an die bestehende, als dorfliches Mischgebiet dargestell-
te, Wohnbebauung an. Bei Realisierung der Bebauung wird die Siedlungsflache von Herrns-
berg nach Westen erweitert.

Durch die Bebauung sind sowohl anlage- als auch betriebsbedingt fir die Bewohner des
neuen Wohngebiets als auch der angrenzenden Wohnbebauung geringe Auswirkungen zu
erwarten. Insbesondere fir die randlich liegenden Grundstiicke muss mit typischen landwirt-
schaftlichen Immissionen, beispielsweise Staub, Larm, Geruch etc. aus den weiterhin an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen gerechnet werden.

Bei Realisierung der kiinftigen Siedlungsflache im Anderungsbereich 1 sind — isoliert be-
trachtet - geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit zu
erwarten.

Im Gegenzug zu Anderungsbereich 1 wird eine etwa flachengleiche Wohnbauflache siidlich
von Herrnsberg als schmaler Streifen am sidwestlichen Rand des dargestellten Wohnge-
biets herausgenommen (Anderungsbereich 2) und eine Bauflacheneingriinung fiir das kiinf-
tige Wohngebiet sowie Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Das geplante Baugebiet
sudlich von Herrnsberg wird geringflgig verkleinert. Es sind keine erhebliche Auswirkungen
zu erwarten.

Auf der Flache fur die Nahwarmeversorgung entstehen Emissionen durch den geplanten
Betrieb der Heizanlage. Diese sind jedoch voraussichtlich geringer, als sie im Falle der Er-
richtung mehrerer Einzel-Heizungsanlagen in der Summe waren. Aufgrund der geringen Ge-
bietsgroBe und begrenzten Versorgungsflache sind bei Realisierung der Nahwarmeversor-
gung nach dem Stand der Technik jedoch keine unzulassigen oder schadlichen Einwirkun-
gen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten.

Durch die vorliegende 22. FNP-Anderung ist fiir das Schutzgut Mensch und menschliche
Gesundheit insgesamt keine erhebliche Verschlechterung zu erwarten.

Seite 20 von 25



22. FNP-Anderung der Stadt Greding Begriindung i. d. F. vom 08.05.2025

5.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand und Auswirkungen:

An der stddstlichen Ecke von Anderungsbereich 1 steht ein in der Denkmalliste erfasster
Bildstock, der als ,kleiner Satteldachbau mit Geiselchristus” (D 5-76-122-128) beschrieben
wird. Der Bildstock steht knapp auBerhalb des Anderungsbereichs im Traufbereich eines
markanten Feld-Ahorns. Das Denkmal darf weder im Zuge der ErschlieBung des Baugebie-
tes, noch durch die eigentlichen Bauarbeiten selbst, beschadigt oder sonst beeintrachtigt
wird. Bei Bedarf sind Schutz und SicherungsmafBnahmen vorzunehmen.

An dem Wirtschaftsweg steht etwa 180 m nérdlich von Anderungsbereich 2 eine Feldkapelle
(D-5-76-122-127). Eine Beeintrachtigung aufgrund der FNP-Anderung kann ausgeschlossen
werden.

Weitere Bau- und Bodendenkmaler sind weder innerhalb der Anderungsbereiche, noch auf
den direkt angrenzenden Flachen bekannt. Etwa 200 m siidlich von Anderungsbereich 2 ist
eine Viereckschanze der Laténezeit (D-5-6934-0030) als Bodendenkmal in der Denkmalliste
erfasst. Aufgrund der FNP-Anderung vergréBert sich der Abstand zwischen Denkmal und
kinftiger Wohnbebauung geringfigig.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundsticken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbeziglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archéologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturgiter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder ar-
chaologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese geman Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverzlglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt WeiBBen-
burg-Gunzenhausen oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden. Der Bau ist voribergehend einzustellen.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkméler auftreten sowie unter
Beriicksichtigung ggf. erforderlicher SchutzmaBnahmen flr den Bildstock am Rand von An-
derungsbereich 1, werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter als nachrangig be-
wertet.

5.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Auch Wechselwirkungen zwischen den Anderungsberei-
chen wurden bei den jeweiligen Abschnitten mit betrachtet. Sich negativ verstédrkende Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgutern bzw. durch die einzelnen Teilflachen der Flachen-
nutzungsplananderung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

5.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderungen wiirde im Anderungsbereich 1 voraussichtlich
die landwirtschaftliche Nutzung fortgefiinrt werden. Anderungsbereich 2 stiinde fiir eine et-
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was ausgedehntere Entwicklung des angrenzend ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiets
rechtlich zur Verflgung.

Topographisch und erschlieBungstechnisch weisen beide Anderungsbereiche die etwa glei-
che Eignung far die Entwicklung von Wohnbauflachen auf.

Naturschutzfachlich und landschaftlich bzw. stédtebaulich wére eine Siedlungsentwicklung
wie bislang dargestellt in Anderungsbereich 2 unter Beriicksichtigung der angrenzend darge-
stellten Wohngebietsflachen etwas glnstiger zu bewerten.

Far die im aktuellen FNP dargestellte Siedlungsentwicklung stdlich von Herrnsberg, angren-
zend an Anderungsbereich 2 stehen jedoch aktuell die Flachen nicht zur Verfiigung. Deshalb
hat der Stadtrat von Greding die Anderung des FNPs und die Siedlungsentwicklung im An-
derungsbereich 1 beschlossen.

Im Gegenzug erfolgt in Abstimmung mit der héheren Landesplanungsbehérde eine etwa
flachengleiche Ricknahme von Wohnbauflachen im Siiden von Herrnsberg (Anderungsbe-
reich 2).

5.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung gemaB § 15 BNatSchG macht eine
frihzeitige Berlcksichtigung von Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig. Ziel
der Planung ist es, vorhandene Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu be-
grenzen. Die vorbereitende Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, jedoch kann diese einen méglichen Eingriff vorbereiten.

Entsprechend der Planungsebene kénnen im Rahmen der FNP-Anderung lediglich tiberge-
ordnete Hinweise auf geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeben wer-
den. Im nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanverfahren (Bebauungsplanaufstellung)
sind die bautechnischen und landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Vermeidung bzw.
Verringerung mdglicher erheblicher Beeintrachtigungen zu konkretisieren. Des Weiteren sind
der Umfang notwendiger AusgleichsmaBBnahmen zu ermitteln und geeignete Ausgleichs-
maBnahmen festzusetzen. Bezlglich des Artenschutzes sind Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen festzulegen, die das Auslésen von Verbotstatbestdnden gemai § 44 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen Verbotstatbestande nicht verhindert
werden, ist eine Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

5.4.1 VermeidungsmaBnahmen

Hinweise auf mdgliche VermeidungsmaBnahmen wurden im Rahmen der Betrachtung der
einzelnen Schutzgiter (vgl. Kapitel 5.2) gegeben.

5.4.2 AusgleichsmaBnahmen

Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges wird der neue Bayerische Leitfaden flr die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung (Fassung Dezember 2021) herangezogen. Auf der Ebe-
ne der Flachennutzungsplanung kénnen hierzu jedoch nur grobe Aussagen gemacht wer-
den. Uber den naturschutzfachlichen Wert der Flache in Verbindung mit der méglichen
Uberbauung aufgrund der Grundflachenzahl, ist im Rahmen des Bebauungsplans ein Aus-
gleichsbedarf in Wertpunkten zu ermitteln. Durch eingriffsreduzierende Vermeidungsmaf-
nahmen wie Dachbegrinung, Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser usw.
kann Uber einen sog. Planungsfaktor der Kompensationsbedarf reduziert werden. Je nach
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Gestaltung kdnnen die dargestellten Eingriinungen eine Aufwertung gegenlber der Realnut-
zung darstellen und als AusgleichsmaBnahme anerkannt werden.

Als Ergebnis der saP entwickelte CEF-MaBnahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen
und kénnen je nach Art der MaBnahmen ebenfalls als AusgleichsmaBnahme anerkannt wer-
den.

Der bisher als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellte Anderungsbereich 1 wird in der Re-
alnutzung bislang Uberwiegend als Grinland verschiedener Auspréagung und in Teilberei-
chen als Holzlagerplatz und Huhnerstall/-auslauf genutzt. Im Stiden wéchst eine kurze Obst-
baumreihe. Damit wird der Anderungsbereich insgesamt als Flache mit geringer bzw. mittle-
rer Bedeutung fir Natur und Landschaft eingestuft. Aufgrund der Ausweisung als Allgemei-
nes Wohngebiet und der Darstellung einer Flache fir die Nahwarmeversorgung ist von ei-
nem geringen Versiegelungsgrad mit einer voraussichtlichen GRZ tGberwiegend von 0,4 aus-
zugehen.

Damit ergibt sich anhand des oben genannten Leitfadens fir die neu dargestellten Baufla-
chen ein Kompensationsbedarf von etwa 10.500 bis 12.500 Wertpunkten. Uber die Anrech-
nung des Planungsfaktors ist eine Reduzierung um bis zu 20 % mdglich. Die dargestellte
Bauflacheneingriinung westlich des Wohngebiets kann voraussichtlich als Ausgleichsmaf3-
nahme herangezogen werden.

Fur Anderungsbereich 2 ist aufgrund der Herausnahme von Siedlungsflache keine Aus-
gleichsmaBnahme erforderlich.

5.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der Lage von Herrnsberg westlich oberhalb des naturschutzfachlich wertvollen Ag-
bachtals, kann eine sinnvolle und vertragliche Siedlungsentwicklung von Herrnsberg nur in
westliche und stidwestliche Richtung erfolgen.

Wie bereits dargelegt, stehen die im Slidwesten von Herrnsberg bisher im FNP dargestellten
Wohngebietsflachen aktuell fir eine Entwicklung nur teilweise zur Verfigung.

Anderweitige Baulliicken oder Innenentwicklungspotentiale stehen derzeit ebenfalls fir eine
kurzfristige Deckung des Baulandbedarfs nicht zur Verfugung (vgl. ausfihrlich in Kapitel 3)

Aus diesen Grunden wurde von Seiten des Stadtrats beschlossen, die Siedlungsentwicklung
im Westen von Herrnsberg zu erweitern und im Gegenzug eine etwa flachengleiche Teilfl&-
che am sudlichen Rand des sidlich von Herrnsberg dargestellten Wohngebiets herauszu-
nehmen.

Unter Berlcksichtigung der unter Kapitel 5.25.2 beschriebenen Aspekte und mdéglichen
Festsetzungen kann damit eine vertragliche Siedlungserweiterung erreicht werden.

5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 22. FNP-Anderung der Stadt Greding wird der Flachennutzungsplan der Stadt in zwei
Teilbereichen im Ortsteil Herrnsberg geandert.

Im Anderungsbereich 1 wird Aligemeine Wohngebietsflache sowie eine Flache fiir die Nah-
warmeversorgung dargestellt. Die Siedlungsflache erhélt an den drei AuBenseiten eine Bau-
flacheneingrinung. Die Flache wurde im bisherigen Flachennutzungsplan als Flache fir die
Landwirtschaft einschlieBlich eines schmalen Streifens als ,landschafts- und ortsbildpragen-
de Grinflache” mit einigen Einzelbdumen dargestellt.
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Der Anderungsbereich 2 stellt die etwa flachengleiche Herausnahme von Wohngebietsflache
dar. In der Realnutzung wird die betroffene Flache aktuell Gberwiegend landwirtschaftlich
intensiv genutzt.

Mit der Realisierung des Wohngebiets (Anderungsbereich 1) ist die Versiegelung und Uber-
formung bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen verbunden. Damit geht ein
Verlust von natirlichen Bodenfunktionen auch im Hinblick auf den Wasserhaushalt und die
Grundwasserneubildung sowie in Bezug auf klimatische Ausgleichsfunktionen einher. Die be-
troffenen Biotop- und Nutzungsstrukturen kénnen Uberwiegend als Strukturen mit geringer bis
mittlerer Bedeutung fir Natur und Landschaft bewertet werden.

Mit der Herausnahme der Siedlungsflache sind keine Beeintrachtigungen, sondern im Gegen-
teil eine geringfligige Verbesserung fir Natur und Landschaft zu erwarten.

Konkrete Aussagen zu erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sowie bezlglich des Arten-
schutzes sind auf der Ebene des Bebauungsplans zu treffen.

Unter Berlcksichtigung im Bebauungsplan festzusetzender Vermeidungs-, Eingrinungs- und
GestaltungsmaBnahmen kénnen die Flachen fiir die FNP-Anderungen aus naturschutzfach-
licher Sicht als geeignet eingestuft werden.

Die nachstehende Tabelle 1 gibt einen zusammenfassenden Uberblick {iber die Ergebnisse
des Umweltberichtes.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut . Erheblichkeit
Anderungsbereich
1 2 kumuliert beide
neue Siedlungs- | Herausnahme Bereiche
flache der Siedlungstil.

Boden, Wasser, Klima/Luft gering bis mittel Verbesserung gleichbleibend
Tiere und Pflanzen mittel Verbesserung geringe Ver-

schlechterung
Landschaft und Erholung mittel Verbesserung Verschlechte-

rung
Mensch gering nachrangig nachrangig
Kultur- und Sachguter nachrangig geringe Verbes- nachrangig
serung
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