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1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in
der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung giltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bunden-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellv Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TRENOG Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewdasser

TrinkwWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

AwSV Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kénnen Uber die Stadt Pegnitz eingesehen werden.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Stadt Pegnitz liegt ein Antrag der Firma S & K Rosenhof GmbH & Co. KG vor, auf dem
Flurstlick Fl.-Nr. 2328/4, Gemarkung Buchau (Bezeichnung vor der Flurbereinigung:
Flurstiicke FI.-Nrn. 718, 720, 721, 1650, 2321, 2326, 2327, 2328/1, 2329, 2330, 2331,
2331, 2333, 2334, 2334/2, 2335, 2337, Gemarkung Buchau) auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen in der Ortschaft Rosenhof, Ferienhduser und Stellplatze fir Wohnmobile
zur Erweiterung eines Hotelbetriebes sowie Wohngebaude zu entwickeln.

Alle Grenzen im Verfahrensgebiet der Landlichen Entwicklung Buchau sind noch nicht
rechtskraftig. Anderungen sind nicht ausgeschlossen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit ist
auch die Bezeichnung der Flurstiicke vor dem Flurbereinigungsverfahren angegeben.

Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grinordnungsplans ,Stellplatz fir Wohnmobile und kompaktes Wohnen Rosenhof™ bei
Rosenhof beschlossen.
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Der Geltungsbereich wird zum Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
sowie als Sondergebiet, das der Erholung dient — Campingplatz und Ferienhduser gem. §
10 BauNVO ausgewiesen. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist der gréBte Bereich des Gebietes als Flache fir die
Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung flir das Orts- und Landschaftsbild und die
Naherholung ausgewiesen. Der nordéstliche Rand, welcher direkt an die bestehende
Bebauung angrenzt, ist als gemischte Bauflache dargestellt.

Um den Bebauungs- und Grinordnungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
konnen, wird dieser im Parallelverfahren geédndert.

1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplanes umfasst folgende
Flurnummer der Gemarkung Buchau: Fl.-Nr. 2328/4

(Bezeichnung vor der Flurbereinigung: 718, 720, 721, 1650, 2321, 2326, 2327, 2328/1,
2329, 2330, 2331, 2331, 2333, 2334, 2334/2, 2335, 2337)

Alle Grenzen im Verfahrensgebiet der Landlichen Entwicklung Buchau sind noch nicht
rechtskréftig. Anderungen sind nicht ausgeschlossen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit ist
auch die Bezeichnung der Flurstlicke vor dem Flurbereinigungsverfahren angegeben.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,78 ha.
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Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bayerisches Staatsministeriumm fdr Finanzen und Heimat,
2023)

Der Bereich nahe der bestehenden Bebauung befindet sich auf einer Héhe von ca. 441 m
U. NN. (nordliche Spitze) bzw. 436 m . NN. (6stliche Einfahrt). Das Gelande fallt nach
Suden bzw. Stdosten auf ca. 426 m 0. NN. ab.

o
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2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der
stadtebaulichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bauleitplanung ist einerseits die Férderung der wohnbaulichen Entwicklung der
Ortschaft Rosenhof sowie die Erweiterung eines Hotelbetriebes durch Entwicklung eines
Sondergebietes, das der Erholung dient und als Campingplatz bzw. Ferienhaussiedlung
genutzt werden kann. Neben der Schaffung von Stellplatzen flir Campingnutzung sollen
zukinftig auch Mietunterkiinfte in Form von stationaren Wohngelegenheiten, Tiny Hausern,
angeboten werden, um so ein breites Spektrum an Nutzern zu erreichen und auf das
veranderte Gasteverhalten zu reagieren.

Eine Ansiedelung von Gastronomiebetrieben ist nicht erforderlich. Stattdessen wird ein
kleiner Verkaufsraum vorgesehen.

2.2 Alternativenpriifung

Alternative Standorte wurden bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung tUberprift und
sind deshalb bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erneut zu tberprifen.

Auf Ebene des Bebauungsplanes sind in erster Linie alternative ErschlieBungsmodelle zu
betrachten, um die Variante mit dem geringsten Eingriffsrisiko umzusetzen.

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt It. den vorliegenden Planungen
durch eine neu zu errichtende offentliche Verkehrsflache. Eine Zufahrt zur Ortsdurchfahrt
von Rosenhof, der Buchauer StraBe, ist im noérdlichen Ende des Geltungsbereiches
vorgesehen. Die interne ErschlieBung der Stellplatze sowie Mietwohneinheiten im
Sondergebiet ist im Bebauungsplan lediglich als Vorschlag enthalten, um die Nutzung der
Flachen den aktuellen Anspriichen der Erholungssuchenden anpassen zu kdnnen.

Die Zufahrt zum Geltungsbereich ist insgesamt an 2 Stellen mdglich. Des Weiteren wird
eine Verbindung zur HauptstraBBe, die derzeit bereits als Grinweg vorhanden ist, als Geh-
und Radweg festgesetzt.

Erganzend wurde die Nullvariante Uberpruift:

Die Aufstellung keines Bebauungsplans an dieser Stelle wiirde die Nullvariante darstellen.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan wirde dabei unverandert fortbestehen.

2.3 Bedarfsnachweis

Der Bedarfsnachweis erfolgt in der Begriindung auf Ebene des Flachennutzungsplans,
welcher im Parallelverfahren gedndert wird.
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3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich in einer Kreisregion mit
besonderem Handlungsbedarf (Bay. Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie, 2023).

| ¢ oy j
sentlal G~ s
tadt

-~

.Ziele der Raumordnung

|

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum

@ Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen

I:] Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

’ i
! : .
A Kreisregionen
EhHaittach / Kirchen-
sittenbac] ] : .
Vorra Einzelgemeinden

Abbildung 2: Ausschnift aus dem LEP, Anhang 2, Strukturkarte (Bay. Staatsministerium fir Wirtschaft,

fRgpén

Sl rahi Cahanh:

Landesentwicklung und Energie, 2023)

Grundsatzlich sind kommunale Bauleitplanungen an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Einschldagige Vorgaben fir die Siedlungsentwicklung sind insb. in Kapitel 3
,Siedlungsstruktur® des Landesentwicklungsprogramms Bayern festgehalten. Die Ziele der
Landesplanung (Z) sind einer gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich, Grundsatze (G)
sind dagegen im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Hierbei kommen insbesondere in Betracht:
~LEP 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufléachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

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

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flr
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergéanzend kann auf der
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen den Gemeinden
stattfinden.
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(G) Die Ausweisung groBerer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein raumlich geblindeltes Angebot an 6éffentlichen und privaten Dienstleistungs-
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist
oder geschaffen wird.

- LEP 3.2 Innenentwicklung und AuBenentwicklung

(Z) in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfliigung stehen.

- LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.™ (Bay. Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
2023)

Der Geltungsbereich schlieBt direkt an die bestehende Bebauung der Ortschaft Rosenhof
an und ist insofern als angebunden im Sinne des LEP-Ziels 3.3 zu bewerten. Eine
Zersiedelung oder bandartige Entwicklung ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Die Grundsatze der flacheneffizienten Planung kénnen im Bereich des Sondergebietes auf
Grund der Ausweisung flir Erholungszwecke nur bedingt umgesetzt werden. Eine
Mehrfachnutzung durch z.B. Errichtung von PV-Anlagen auf den Gebauden ist zulassig,
dagegen kann eine flacheneffiziente Wohnform nicht umgesetzt werden, da die Anlagen
ausschlieBlich flir einen Erholungsaufenthalt bestimmt sind. Im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes fordert das kompakte ErschlieBungsmodell eine flachensparende Bauweise.

Eine fuBlaufig erreichbare OPNV-Anbindung ist durch die Haltestelle in Rosenhof gegeben.
In ca. 1,5 m Entfernung liegt der Bahnhof der Stadt Pegnitz.

3.1.2 Regionalplan Oberfranken-Ost (5)

Die Stadt Pegnitz gehoért im Gbergeordneten Planungssystem zur Region Oberfranken-Ost
(5) und ist im Regionalplan als allgemein landlicher Raum mit besonderem
Handlungsbedarf dargestellt.
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|:] Allgemeiner landlicher Raum zentrale Mehrfachorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

NN\ Landiicher Raum mit Verdichtungsansatzen

[TT] Raum mit besonderem Handlungsbedart Abbildung 3: Strukturkarte (Regionaler Planungsverband

Oberfranken-Ost, 2024)

Die Zielkarten sehen im Geltungsbereich keine Darstellungen von Relevanz vor. Westlich
des Vorhabens, auf der anderen Seite der Gleisanlagen, grenzt das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet 48 , Frankische Schweiz zwischen Pegnitz und Glashitten™ an. In diesem
Bereich wird kein Eingriff vorgenommen.

Im gréBeren Umgriff um die Vorhabenflache befindet sich kein landschaftspragendes
Einzelelement oder visuelle Leitstrukturen. Das Landschaftsbild in der Umgebung um
Pegnitz ist insgesamt mittel bis hoch eingestuft.

Der Bach Fichtenohe ist als Biotopverbundachse kartiert. Dieser liegt auf der anderen Seite
der Bahngleise. Insofern kommt es auch hier zu keiner Beeintrachtigung.

3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungsplans

Die Flache ist im rechtskrédftigen Flachennutzungsplan Uberwiegend als Flachen fir die
Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung flir das Orts- und Landschaftsbild und die
Naherholung dargestellt, ein kleiner Teilbereich als gemischte Bauflache.

Deshalb ist eine parallele Anderung des Fldchennutzungsplans erforderlich, um die
betreffenden Flachen als Wohnbauflachen: Allgemeines Wohngebiet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1
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BauGB i.V.m. § 4 BauNVO bzw. als Sonderbauflache: Sondergebiet, das der Erholung dient
- Campingplatz und Ferienhduser gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO
darzustellen.

Abbildung 4: Ausschnitt Fiichennutzungsplan, maBstabslos (Stadt Pegnitz, o.J.)
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3.1.4 Schutzgebiete

Geprift wurden folgende Schutzgebiete:

Biospharenreservat Berchtesgadener Land

nicht betroffen

Biospharenreservat Rhon

nicht betroffen

Ramsar-Schutzgebiete

nicht betroffen

FFH-Gebiete

nicht betroffen

Vogelschutzgebiete

nicht betroffen

Nationalparke

nicht betroffen

Nationale Naturmonumente

nicht betroffen

Naturparke

betroffen:

NP-00009 [BAY-14] Frankische
Schweiz - Veldensteiner Forst

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Trinkwasserschutzgebiete

nicht betroffen

Heilquellenschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete

nicht betroffen

Wassersensible Bereiche

z.T. betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Fis-Natur, 2024), Bayernatlas
(Bayerisches Staatsministeriumm flr Finanzen und Heimat, 2023)

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Gepriift wurden folgende Schutztypen:

Biotopkartierung

nicht betroffen

Wiesenbriterkulisse

nicht betroffen

Feldvogelkulisse-Kiebitz

nicht betroffen
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Arten- und Biotopschutzprogramm betroffen

Biotope nach §30 BNatSchG nicht betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Fis-Natur, 2024)

Fast das gesamte Stadtgebiet befindet sich im ABSP Schwerpunktgebiet , Pegnitzalb™ sowie
im ABSP Naturraumziel ,Hochflache der Nérdlichen Frankenalb™. Fir die gesamte Region
sind auBerdem Projekte des Programms BayernNetzNatur zur Umsetzung der Bayerischen
Biodiversitatsstrategie vorgesehen, wie zum Beispiel ,450 Férderung der Biodiversitat in
den Streuobstbestanden des Landkreises Bayreuth®.

3.1.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung befinden sich keine Objekte des
Denkmalschutzes.

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans erfolgt im Regelverfahren parallel
zur Anderung des Flachennutzungsplans.

3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die KreisstraBe BT23 (Buchauer StraBBe),
die Ortsdurchfahrt von Rosenhof, welche zum Teil direkt an den Geltungsbereich angrenzt.
Die neu anzulegende ErschlieBungsstraBe muss mit Fahrzeugen der Feuerwehr
unbehindert befahren werden kdénnen. Eine entsprechende Ausfiihrung und Tragfdhigkeit
sind zu beachten. Ein zusatzlicher, separater Geh- und Radweg stellt die fuBlaufige
ErschlieBung des Baugebietes zur vorhandenen Ortsdurchfahrt (Buchauer StraBe) sicher.
Die Ubersichtliche Situation an der Anschlussstelle erméglicht fir FuBganger eine Kreuzung
der Buchauer StraBe. Somit ist die Verbindung zum bestehenden Gehweg und der
vorhandenen Bushaltestelle hergestellt.

3.3.2 Kanale und Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich kann ordentlich an das kommunale Entwdasserungssystem
angeschlossen werden.

Im Bereich der SO Camp 2 ist die Entsorgung von Inhalten mobiler Toiletten mit
Sanitarzusatzen (Chemietoiletten) zu regeln. Eine Mitbehandlung auf der Klaranlage ist
sicherzustellen. Die Hinweise des LfU-Merkblattes Nr. 4.5/5 ,Entsorgung von Inhalten
mobiler Toiletten mit Sanitdrzusatzen® bzw. des DWA-Merkblattes M 270 sind zu
bericksichtigen. Demnach sollen die Inhalte aus Mobiltoiletten nur in Kldranlagen ab einer
AusbaugréBe von 10.000 EW eingeleitet werden, welche Uber entsprechende Leistungs-
und Kapazitatsreserven verfligen. Um die Prozessstabilitét nicht zu geféhrden, ist auf eine
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mindestens 20-fache Verdlinnung der Mobiltoiletteninhalte mit dem U(brigen
Klaranlagenzulauf zu achten. Besonders umwelt- und klaranlagenvertragliche
Sanitarzusatze sind mit dem ,Blauen Engel® gekennzeichnet. Die Nutzer sollten
aufgefordert werden nur Sanitarzusatze einzuleiten, die eine entsprechende Zertifizierung
tragen. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung ist eine zentrale Abwasserversorgung mit
groBzlgiger Rangierflache vorzusehen. Es ist darauf zu achten, dass der Einlass ebenerdig
angeordnet ist, um ein Gefdlle vom Reisemobil zur Station zu gewahrleisten.
Voraussetzung fir die Installation einer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtung ist eine
Einleitungsgenehmigung der unteren Wasserschutzbehdérde.

Das Oberflachenwasser der Parzellen sollte, wenn méglich, Gber die belebte Bodenzone
versickert werden.

Soll gesammeltes Niederschlagswasser erlaubnisfrei versickert werden, sind die Vorgaben
der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser (Niederschlagwasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) mit den
dazu ergangenen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Zum geregelten Abfluss des Regenwassers tragen die vorgesehenen
Entwasserungsmulden sowie das stdwestlich platzierte Regenriickhaltebecken bei. Die
Anforderungen des Wasserrechts sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
berlcksichtigen.

3.3.3 Wasserversorgung

Das Planungsgebiet kann an die offentliche Trinkwasserversorgungsanlage des
Zweckverbands Juragruppe angeschlossen und ausreichend versorgt werden.

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162)
empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die
Technischen Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die oOffentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Wird die
Léschwasserversorgung durch Léschwasserbehélter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Loschwasserbehdlter) einzuhalten.

3.3.4 Energieversorgung/vorhandene Leitungen mit Schutzzonen

Es erfolgt die Verkabelung mittels Erdanschlissen durch die Bayernwerk AG. Die
ausreichende Versorgung mit Elektrizitét ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die einschlagigen
Schutzbestimmungen der Leitungstrager zu beachten.
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3.3.5 Abfallentsorgung

Nachdem im Bereich des Sondergebietes eine private StraBe vorgesehen ist, wird diese
nicht angefahren. Die Milltonnen missen zur Entleerung an die 6ffentliche StraBe gebracht
werden.

Fir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes muss ein Anschluss an die 6ffentliche
Abfallentsorgung bestehen. Diese ist sichergestellt durch die Abfallentsorgung im Landkreis
Bayreuth.

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mdull darf
nach §16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Millbehélterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhiitungsvorschriften kénnen Stellflachen fiir MlllgefaBe
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Rickwartsfahren der Millfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die MillgefédBe an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

3.3.6 Telekommunikation

Es erfolgt die ErschlieBung durch die Deutsche Telekom AG / einen ErschlieBungstrager.

3.4 Ausgleich nach den Grundsatzen fiir die Anhwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Auf die Schutzglter Tier- und Pflanzenwelt, Landschaftsbild, Boden und Wasser hat der
Bebauungsplan trotz der geschilderten MinimierungsmaBnahmen unvermeidbare
Beeintrachtigungen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorrangig zu vermeiden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, sind sie durch
Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen zu kompensieren (§13 BNatSchG).

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Fall nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" (Bay. Staatsministerium fir Wohnen, 2021) durchgefihrt.

3.4.1 Bestandsaufnahme

Die Bewertung der Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft wird durch gemein-
same Betrachtung der  wesentlich betroffenen Schutzglter in Gebiete
geringer, Gebiete mittlerer und Gebiete hoher Bedeutung vorgenommen. Die Einordnung
der von Eingriffen betroffenen Flachen erfolgte entsprechend der Bestandsaufnahme.

Der Ausgangszustand der betroffenen Flache wird als Intensivgrinland (G11) eingestuft.

Der Zustand des Plangebiets wird nach den Bedeutungen der Schutzgtiter in folgende
Kategorien eingestuft:
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Nr. | Schutzgut Beschreibung Kategorie
1 Arten und Intensivgrinland geringe

Lebensrdume Bedeutung
2 Boden Anthropogen Uberpragter Boden ohne mittlere

kulturhistorische Bedeutung oder Eignung Bedeutung
fir die Entwicklung von besonderen

Biotopen
3 Wasser Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen | mittlere
vorhanden Bedeutung
4 Klima und Luft Gut durchliftetes Gebiet im Randbereich mittlere
von Luftaustauschbahnen Bedeutung
Landschaftsbild keine landschaftsprdagenden Elemente im mittlere
Geltungsbereich bzw. Erhalt der Bedeutung
5 betroffenen Gehdlzstrukturen, die die

Flache besonders gliedern; Geholze
entlang der Gleisanlagen; keine
Betroffenheit von Schutzgebieten

s. Teil A Bewertung des Ausgangszustandes, Leitfaden

Der Zustand des Plangebiets ist damit mit mittlerer Bedeutung einzustufen. Die Zielsetzung
zur Nutzung zu Erholungszwecken setzt jedoch ein entsprechendes Ausgangspotenzial der
Flachen voraus. Dieses kann an der vorliegenden Stelle erflllt werden.

3.4.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der Schutzglter
abhangig. Auch die Ausgestaltung der geplanten Bebauung beeinflusst die Intensitat der
konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan legt Art und MaB der baulichen Nutzung in Form eines auBeren
Gesamtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigung auf Natur und
Landschaft liberschlagig auch dem MaB der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Bei geringer und mittlerer Bedeutung
kann deshalb als Beeintrdchtigungsfaktor die Grundflachenzahl angesetzt werden. Uber
diesen Beeintrachtigungsfaktor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu Baugrundstlicken
gehdren.

Bei einer Betroffenheit von Biotop- und Nutzungstypen mit hoher naturschutzfachlicher

Bedeutung wird dagegen grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und pauschal
der Beeintrachtigungsfaktor 1 verwendet.

Beeintrachtigungsfaktor

GRZ = 0,4 (Bereich WA) bzw. 0,3 (Bereich SO Camp 1) bzw. 0,2 (Bereich SO Camp 2)
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3.4.3 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird geprift, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen vermieden werden kdénnen.

Unter VermeidungsmaBnahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft erreichen.

Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde jedoch nicht zur Aufgabe der Planung.
Soweit VermeidungsmaBnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise
vermeiden, koénnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschldge beim ermittelten
Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei entsprechenden MaBBnhahmen um bis
zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der
Planung durch VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen
verringert werden.

Voraussetzung ist, dass die VermeidungsmaBnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind
und ihre positiven Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet werden
kénnen.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (keine Beriicksichtigung beim Planungsfaktor):

Umsetzung
Schutzgut VermeidungsmaBnahmen

ja nein

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X L]
besonderer Bedeutung flr das Schutzgut Arten und
Lebensraume, wie z.B. Schutzgegenstdande gemaB §20
Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000-Gebiete, gesetzlich
geschiitzte Biotope nach §30 BNatschG iVm. Art. 23
BayNatSchG, Lebensraume gefahrdeter Arten (Rote-
Liste-Arten) einschlieBlich ihrer  Wanderwege,
Vorkommen landkreisbedeutsamer Arten nach dem
Arten- und Biotopschutzprogramm

Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von | X L]
Arten & Lebensraumen und Arten durch Isolation,
Lebensriume | Z€rschneidung oder Stoffeintréagen
Erhalt  schutzwiirdiger = Gehdlze, Einzelbdume, | [X ]
Baumgruppen und Alleen
Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im | [X L]
Bereich von Baustellen (RAS-LP4 bzw. DIN 18920)
Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder X L]
Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen
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Boden &
Flache

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X L]
besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Boden, wie
naturnahe und/oder seltene Béden
Schutz natirlicher und kulturhistorischer Boden- und X L]
Oberflachenformen durch geeignete Standortwahl
Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Entspricht
Vermeidung grdéBerer Erdmassenbewegungen sowie dem allg.
von Veranderungen der Oberflachenformen Stand der
Technik
Vermeidung von Bodenkontaminationen, von X L]
Nahrstoffeintragen in nahrstoffarme Bdden und von
nicht standortgerechten Bodenverdanderungen
Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Entspricht
Bodens dem allg.
Stand der
Technik
Schutz vor Erosion oder Bodenverdichtung Entspricht
dem allg.
Stand der
Technik
Erhaltung von Flachen, die fiir die naturrdumliche | [X ]
Struktur von Bedeutung sind
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [] X
flachensparende Siedlungsformen mit der Schaffung
von hdéherer baulicher Dichte sowie der Verringerung
des Versiegelungsgrades
- Effiziente Bauformen (Reihenhauser,
Hausgruppen, Geschosswohnungsbau)
- Geringere Abstandsflachen unter Wahrung
gesunder Lebens- und Wohnverhaltnisse
- Hobhere Bebauung (héhere GFZ)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch ] X
Steigerung der Flachenausnutzung
- Mehrfachnutzung von Flachen und Raumen
- Effiziente Nutzungsmischung (Wohnen,
Arbeiten, Nahversorgung)
Reduzierung Flacheninanspruchnahme durch | [ X
Ausnutzung von Nachverdichtungspotenzialen
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch | [X L]
flachensparende ErschlieBungsstrukturen
- effiziente interne und externe
VerkehrserschlieBung
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- effiziente technische Infrastruktur

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch L] X
MaBnahmen der Verkehrsvermeidung

- Vermeidung von Verkehren durch alternative
Mobilitatsangebote mit der Folge der Reduktion
von Parkierungsflachen

Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit| [X ]
besonderer Bedeutung flr das Schutzgut Wasser, wie
Uberschwemmungsgebiete einer FlieBgewé&sseraue,
Bereiche mit oberflachennahem Grundwasser

Erhalt von Oberflichengewdssern durch geeignete | [X L]
Standortwahl
Vermeidung von Gewaésserverfiillung, -verrohrung, - | X ]
Wasser ausbau
Vermeidung von Grundwasserabsenkung infolge von | [X ]
TiefbaumaBnahmen
Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in | [X| L]
Oberflachengewdsser
Vermeidung von  Grundwasseranschnitten und | X L]
Behinderung seiner Bewegung
Erhalt von Luftaustauschbahnen (Vermeidung von | [X L]
Barrierewirkung)
Klima / Luft
Erhalt kleinklimatisch wirksamer Flachen, z.B.| [X L]
Kaltluftentstehungsgebiete
Vermeidung von Bebauung in Bereichen, die sich | [X L]

durch folgende landschaftsbildpragender Elemente
auszeichnen:

- Naturnahe Gewasserufer

- Markante Einzelstrukturen des Reliefs (z.B.
Kuppen, Hange, Gelandekanten)

- Waldrander -  einzelnstehende Baume,
Baumgruppen und Baumreihen

- Hecken und Gebilschgruppen, insbesondere
wenn diese strukturierende Funktion
einnehmen

Landschaftsbild

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen X L]

Abbildung 5: VermeidungsmaBnahmen ohne Anrechnung beim Planungsfaktor

Folgende MaBBnahmen zur Vermeidung sind in der vorliegenden Bauleitplanung
vorgesehen (Anrechnung beim Planungsfaktor):
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Schutzgut

VermeidungsmaBnahmen

Umsetzung

ja nein

Arten &
Lebensraume

Schaffung kompakter Siedlungsraume und
Vermeidung von Zersiedelung zur Sicherung und
Entwicklung fir das SG Arten und Lebensrdume
bedeutender Flachen auf Flachennutzungsplan- sowie
Landschaftsplanebene

X | O

Erhohung der Durchldssigkeit von Siedlungsrander zur
freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung
des Biotopverbundes der Grinflachen/Biotope im
Siedlungsbereich mit den Biotopen im AuBenbereich
(multifunktionale Wirkungen zur Aufrechterhaltung
und Férderung des Kaltluft- und
Frischluftaustausches)

Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von
Naherholungs- und Grinverbindungen zur
Abschwachung von naturrdumlichen
Trennungseffekten durch die Wiederherstellung der
Durchgéangigkeit von Grin- und Wegeverbindungen
mit z.B. breiten wegbegleitenden Saumen und Hecken
sowie die Aufhebung der Verrohrungen von Gewassern
und Wegunterfihrungen

Vernetzung von groBraumigen Griinstrukturen

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten
Grinrédumen und der Erhalt von bestehenden Griin-,
sowie flir das SG Arten und Lebensraume bedeutenden
Baustrukturen

Naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten
Grinflachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der
unbebauten Bereiche der privaten Grundstlicke, z.B.
durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro
Grundstlcksflache

Festsetzung von zu erhaltenden Grinstrukturen,
Festsetzung von umfangreichen Grinstrukturen,
Ausschluss von z.B. Schottergarten

Eingrinung von WohnstraBen, Wohnwegen,
Innenhéfen und offenen Stellplétzen, z.B. durch
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Mindestanzahl von autochthonen Bdumen pro
Stellplatz

Festsetzung von Baumstandorten

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, | [ X
ausdauernden Kletterpflanzen

Dauerhafte Begriinung von Flachdédchern X L]

Pult- und Flachdacher sind ausschlieBlich mit
begriinten Dachern zuldssig

Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen: X ]
Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000
Kelvin

Festsetzung zu Beleuchtung

Rickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah X L]
gestalteter Wasserrickhaltung bzw.
Versickerungsmulden

Die Nutzung entsprechend der Definition des
Sondergebiets lasst einen hohen Anteil an
unversiegelten Freiflachen erwarten. Festsetzung von
Versickerung von Niederschlagswasser von
Grinflachen Uber die belebte Bodenzone

Erhalt der Wasseraufnahmefihigkeit des Bodens durch | [X L]
Verwendung versickerungsfahiger Beldage

Festsetzung von Belagen mit einem Abflussbeiwert
von max. 0,7 fur Stellplatze und Zufahrten.

Abbildung 6: VermeidungsmaBnahme mit Anrechnung beim Planungsfaktor
Auf Grund der verbindlich festgesetzten VermeidungsmaBnahmen wird der Planungsfaktor
mit -10% angesetzt (maximal -20%).

10 %

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Git 7.820 m2 3 Wp 0,2 10% 4.223
Intensivgriinland
Gii 4.123 m2 3 WP 0,3 -10% 3.340
Intensivgriinland
Gii 9.510 m2 3 WP 0,4 -10% 10.271
Intensivgriinland
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B212
Feldgehdlze mit
Uberwiegend
einheimischen, 402 m2 10 wp 0,4 -10% 1.448
standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung
Summe: 22.049 m?2 19.282

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 19.282 WP

Abbildung 7: Ermittlung Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und LebensrGume

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uuber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigung der Funktionen der nicht flachenbezogen
bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten und Lebensraume sowie
der Schutzglter biologische Vielfalt, Boden und Flachen, Wasser, Klima und Luft mit
abgedeckt werden.

Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet dargelegt.

Der Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr
spezifischen Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt.
Es wird geprift, ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fiir das Schutzgut Arten- und
Lebensraume ergriffenen MaBnahmen abgedeckt wird oder zusatzlicher Ausgleichsbedarf
zur Aufwertung des Landschaftsbildes einschlieBlich der innerortlichen Durchgriinung
erforderlich sind.

Zusatzlicher Ausgleichsbedarf flr das Schutzgut Landschaftsbild besteht flir den
vorliegenden Bebauungs- und Grinordnungsplan jedoch nicht. Durch die grinordnerischen
Festsetzungen, die zur Durchgriinung des Gebietes beitragen und die bisher intensiv
genutzte Wiese zu einem Streuobstbestand entwickeln, kann keine wesentliche
Verschlechterung des Landschaftsbildes erkannt werden.

3.4.4 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen/
MaBnahmenkonzept

Ausgehend von der Bestandserfassung und -bewertung wird ein Ausgleichskonzept
entwickelt, indem die erforderlichen MaBnahmen und die hierflir notwendigen Flachen
ausgewahlt werden. Dabei werden folgende Rahmenbedingungen bericksichtigt:

Interne AusgleichsmaBnahmen:

2328/4 (Bezeichnung vor der Flurbereinigung: 718(TF),
720 (TF))

Flurnummer
2328/4 (Bezeichnung vor der Flurbereinigung: 2327
(TF), 2328/1 (TF), 2329 (TF), 2330 (TF))

Gemarkung Buchau
, . 193 m2
FlachengréBe 3.400 m?2
derzeitige Nutzung / Bestand | Intensivgrinland, G11 / 3WP
Al
Entwicklungsziel B112

Mesophiles Geblische / Hecken
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A2

B432

Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv
genutztem Griinland

Mittlere bis alte Auspragung

B112
Bepflanzung der Ausgleichsflache mit einer zweireihigen
Hecke in den Randbereichen des Planungsgebiets.
- Breite entsprechend der Darstellung im
Bebauungsplan, mind. 5 m
- Pflanzabstand von 1-1,5 m
- mindestens 5 verschiedene Arten der Pflanzliste

Die Gehdlze miuissen aus autochthoner Anzucht des
Vorkommensgebietes 5.2 ,Schwabische und Frankische
Alb" stammen. Die Pflanzenqualitat muss den
Gltebestimmungen  fir  Baumschulpflanzen  der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung-
Landschaftsbau e.V. entsprechen (Mindestqualitat:
v.Str., H 60-100 cm).

MaBnahmen B432 .
Anpflanzung von Obstbdumen
alte, regionale Sorten, Stammumfang 10-12 cm als
Hochstamm,
Pflanzraster ca. 10x10 m,
10 m Abstand der Baumpflanzungen entlang des
Gewadsserverlaufes ,nl. Graben zur Fichtenohe™
Stammschutz zum Schutz vor Verbiss
Gesetzliche Pflanzabstéande zu landwirtschaftlichen
Fldchen sind einzuhalten.
Extensivierung der bestehenden Wiesenflache.
Sollten Teilflachen im Rahmen der BaumaBnahmen
geschadigt werden, ist in diesen Bereichen eine Ansaat
aus Regio-Saatgut, Krauteranteil von mindestens 70%,
erforderlich.
Dauerhafte Markierung der Ausgleichsflaichen mit
Eichenpflocken
B112
Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in
ihrem Bestand dauerhaft zu sichern. Nicht
angewachsene Gehdlze sind in der nachsten
Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GroBe zu
ersetzen.

Pflegekonzept Entwicklungspflege bis zur Erreichung des

Entwicklungsziel:

Ausmahen der Pflanzflachen 2 x jahrlich

Ausbildung von Saumstrukturen in Richtung der
Grenzen des Geltungsbereichs mit einer Breite von ca.
1,5 m, abschnittsweise Mahd dieser im Herbst in einem
zwei- bis dreijdhrigen Turnus zur Steigerung der
Okologischen Vielfalt
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Mahgutabfuhr

Erhaltungs-/Unterhaltungspflege:

Frihestens ab 15 Jahre nach Pflanzung
Abschnittsweises ,auf-den-Stock-setzen", max. 30%
der Heckenlange jahrlich auf max. 50% der
Heckenbreite

Erhalt von stehenden Totholzstrukturen als Habitat fur
spezialisierte Pflanzen und Tiere

AusschlieBlich in der Zeit von 01.10 bis 28.02. zulassig.
Durchfiihrung mit glattem Schnitt (Motorsage), um die
Heilung der Schnittwunden zu beschleunigen.
Entfernung des Schnittguts, wobei bis zu 20% als
Unterschlupf fur die Bodenfauna zu Reisighaufen
aufgeschichtet werden kénnen.

Saumstrukturen: Abschnittsweise Mahd im Herbst in
einem zwei- bis dreijahrigen Turnus, max. 50 % der
Flache zum gleichen Schnittzeitpunkt.

Mahgutabfuhr

B432

Mahen der Flachen zunachst 3 x jahrlich zur
Ausmagerung,

AusschlieBlicher Einsatz von Balkenmahern wegen
Insektenschutz (kein Kreiselmahwerk oder Mulchmahd)
erster Méhvorgang nicht vor Ende Juni,

Abfuhr des Mahguts

Bei Erreichung des Zielzustands Umstellung auf 2-
schirige Mahd.

Ausbildung von Saumstrukturen in Richtung der
Grenzen des Geltungsbereichs mit einer Breite von ca.
1,5 m, abschnittsweise Mahd dieser im Herbst in einem
zwei- bis dreijdhrigen Turnus zur Steigerung der
O6kologischen Vielfalt

Mdahgutabfuhr

Mehrmalige Sichtkontrollen in den ersten 5 Jahren, nach
Bedarf weitere in den Folgejahren.

RegelmaBige Kontrolle der AusgleichsmaBnahmen in
Abstimmung mit der uNB alle 5 Jahre mit Festlegung
des Zielzustandes und ggf. Uberarbeitung/Anpassung
des Pflegekonzeptes

Pflegekontrolle, Dauer 25 Jahre  (Ortstermine
erforderlich),
Kontrolle alle 2 Jahre in Abstimmung mit der uNB:
- Pflegezustand
Stoérzeigerkontrolle

Voraussichtliche
Entwicklungszeit bis zum
Erreichen des Zielbiotops

8]
IR

11
10 Jahre (Bayerisches Landesamt flir Umwelt, 2006)

B43
25 Jahre (Bayerisches Landesamt fur Umwelt, 2006)

N

Anforderung an raumliche und
funktionale Zusammenhdnge

D61 Frankische Alb

Art der Entsiegelung

Keine Entsiegelung vorgesehen
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hpnV

L4c (Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex
mit Waldmeister-Buchenwald; o6rtlich mit Waldgersten
Buchenwald

VVorkommensgebiet
gebietseigener Geholze

5.2 Schwabische und Frankische Alb

Ursprungsgebiete
gebietseigenes Saatgut

14 Frankische Alb

Prifung der multifunktionalen
Eignung von  MaBnahmen
(Uberlagerungsmaglichkeiten)

Mit den MaBnahmenanforderungen aus:
- der Wiederherstellung der Kohdrenz von Natura
2000-Gebieten
- dem Artenschutz (CEF, FCS MaBnahmen)
- dem gesetzlichen Biotopschutz und
- dem Waldausgleich

nicht erforderlich

Bertiicksichtigung von
agrarstrukturellen Belangen

vorrangige Priifung
AusgleichsmaBnahmen

- zur Entsiegelung oder sonstiger RliickbaumaBnahmen,
- zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen,

- durch Bewirtschaftungs- und PflegemaBnahmen, die
in die land- oder forstwirtschaftliche Produktion
integriert sind und der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen (PIK-
MaBnahmen),

- durch die Inanspruchnahme von Okokontofléchen
oder

- durch MaBnahmen zur Schaffung von Fldchen zur
Klimaanpassung, Stdrkung und Sicherung der
Biodiversitéit in Siedlungsbereichen

von geeigneten

Produktionskapazitat und Produktivitat im Agrarraum
werden nicht erheblich beeinflusst oder verandert, da
FlachengréBe des Ausgleichs < 3ha.
Die Umsetzung des Ausgleichs
MaBnahme.

erfolgt als PIK-

Prifung von
Umsetzungsmoéglichkeiten in
der Gebietskulisse

- in Natura2000-Gebieten, Naturschutzgebieten und in
Biosphérenreservaten, soweit sie Uber verpflichtende
ErhaltungsmaBnahmen  des  Gebietsmanagements
hinausgehen,

- auf Fldchen, die im Landschaftsrahmenplan bzw.

Regionalplan oder Landschaftsplan, bzw.
Fldachennutzungsplan

- als Kulisse fur geeignete Kompensationsfldchen
dargestellt sind,

- auf Fldchen fir anerkannte naturschutzfachliche
Projekte im Rahmen des Arten- und

Biotopschutzprogrammes,
- Fldchen entlang oberirdischer Gewésser und in

strukturarmen Landschaftsrdumen, die der
Biotopvernetzung dienen und

- in Wasserschutzgebieten und
Uberschwemmungsgebieten,  soweit  Dritte  nicht

beeintrdchtigt werden

Abbildung 8: Funktionstabelle AusgleichsflGche
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3.4.5 Bestimmung des Umfangs, Bewertung von
AusgleichsmaBnahmen/ Bilanzierung

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die AusgleichsmaBnahmen fir das Schutzgut
Arten und Lebensraume auch den Ausgleichsbedarf flir die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprdagungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume sowie der Schutzgliter Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft abdecken.

Fir das Landschaftsbild ist die Ableitung der Art und des Umfangs der MaBnahmen
grundsatzlich gesondert darzulegen, wobei die MaBnahmen zur Wiederherstellung und
Neugestaltung des Landschaftsbildes grundsatzlich auch multifunktional wirken kénnen.

Der Ausgleichsumfang fir flachenbezogen bewertbare Merkmale und Ausprdagungen des
Schutzgutes Arten und Lebensrdaume erfolgt in Wertpunkten durch Multiplikation der GréBe
der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wird die Entwicklungszeit der AusgleichsmaBnahmen beriicksichtigt.

26-49 Jahre Abschlag = 1WP
50-79 Jahre Abschlag = 2WP
>80 Jahre Abschlag = 3WP

Abbildung 9: Abschlag Timelag

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

=
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Gi1, Streuobstbestande im
Al | Intensivarinland 3 Komplex mit intensiv | 10* | 3.100 6 | 18.600
sivgrunia bis extensiv genutztem
Grunland
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B112
G11, ) .
A2 . . 3 Mesophiles Geblische / 10 193 7 1.351
Intensivgrinland
Hecken
Summe Ausgleichsumfang im Wertpunkten 19.951
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 19.951 WP
Summe Ausgleichsbedarf 19.282 WP
Differenz 669 WP
* unter Bericksichtigung Timelag: Abschlag von 1 WP flr Aufwertung

Abbildung 10: Bewertung des Ausgleichsumfangs

Nach Gegenlberstellung des Ausgleichbedarfs von 19.282 Wertpunkten und des
Ausgleichumfangs in Hohe von 19.951 Wertpunkten verbleibt gemaB der Bilanzierung eine
Differenz von 669 Wertpunkten. Dieser Uberschuss zeigt, dass der notwendige Ausgleich
vollstandig auf internen Flachen erbracht werden kann.

Die MaBnahmen auf der Ausgleichsflaiche werden unter Punkt 3.4.4 Auswahl von
geeigneten AusgleichsmaBnahmen/MaBnahmenkonzept naher benannt sowie in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen. Die notwendigen Ausgleichsflachen
sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt
(LfU) zur Aufnahme in das Okoflachenkataster zu melden.

3.5.6 Umsetzung und Sicherung der AusgleichsmaBBnahmen

Die MaBnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen. Die im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichsflachen sind
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes an das Okofldchenkataster beim Bayerischen
Landesamt flir Umweltschutz zu melden. In begriindeten Féllen (z.B. erst spater erfolgende
ErschlieBung des Baugebiets) kann auf Antrag an die Untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt die Frist flr die Umsetzung der MaBnahmen verlangert werden.

Auf den Ausgleichsflaichen sind MaBnahmen, die den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kénnten, untersagt. Hierunter fallen insbesondere die
folgenden Verbote:

o bauliche Anlagen zu errichten,
o die Flachen einzuzaunen (temporare Zaunung zur Sicherung des Aufwuchses ist
zuldssig)
o zu dingen oder Pflanzenschutzmittel auszubringen
standortfremde Pflanzen einzubringen oder nicht heimische Tierarten auszusetzen
o die Flachen aufzufilllen oder sonstige zweckwidrige land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen vorzunehmen,
o Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen auf den Ausgleichsflachen zu
betreiben.
Im Bereich der AusgleichsmaBnahmen ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut
zu verwenden. Ein entsprechender Nachweis ist der unteren Naturschutzbehdrde nach

Abschluss der MaBnahmen vorzulegen.

O
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3.6 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufihren.

3.7 Land- und Forstwirtschaft

Die an den Geltungsbereich angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
mussen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung keine Einschrankungen hinnehmen. Das
betrifft auch die Ausbringung von Gille und Jauche. Die gesetzlichen Regelungen zu
Pflanzabstanden von Baumen und Gehdlzen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sind zu beachten.

4. Begriindung der stadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen

4.1 Grenzen

Der Geltungsbereich wird durch die dargestellte Grenze begrenzt. Die getroffenen
Regelungen und Festsetzungen sind ausschlieBlich auf den Geltungsbereich anzuwenden.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind Bereiche abgetrennt, flr die unterschiedliche
Vorschriften flir die Nutzung gelten. Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind
auBerdem verbindliche Parzellengrenzen festgelegt, da die Position der Carports festgelegt
ist.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als ,Sondergebiet, das der Erholung dient" nach §10
BauNVO bzw. ,Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund der Lage und der besonderen Bedeutung flr die
Naherholung und das Ortsbild ausgeschlossen.

Die Zweckbestimmung und Nutzung des Sondergebietes ist mit Campingplatz- und
Ferienhausgebiet festgesetzt. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die jeweiligen Nutzungen unterscheiden sich in den einzelnen festgesetzten Bereichen. Im
Bereich des Sondergebietes sind ausschlieBlich Nutzungen zulassig, die sich der
Erholungsnutzung unterordnen. Ein Dauerwohnen ist in diesem Bereich ausgeschlossen.

Die Ferienunterkiinfte sind entsprechend der Definition der Baunutzungsverordnung
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Verfligung zu stellen,
um diesen zur Erholung =zu dienen. Die jeweiligen Grundflachen sind unter
Berlcksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten festgesetzt.
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Durch die Festsetzung eines Bereichs, in dem Stellplatze fir Wohnmobile und -wéagen
zuldssig sind, wird die Erhaltung einer touristischen Nutzung und die Zuganglichkeit far
einen wechselnden Nutzerkreis sichergestellt.

Die Begrenzung auf einen Bereich, in dem gemeinschaftlich genutzte Sanitaranlagen
unterzubringen sind, flhrt zu einer Bindelung und damit zu einer effizienten Anordnung
unter Minimierung des Eingriffs.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 im Bereich des Sondergebietes SO Camp 1, mit 0,2 im
Bereich SO Camp 2 und mit 0,4 im Bereich des Wohngebietes festgesetzt. Die Giberbaute
Grundflache ist dabei jeweils auf die Gesamtflache des Geltungsbereichs, reduziert um die
festgesetzten Griinflachen, zu beziehen. Im allgemeinen Wohngebiet darf die Grundflache
je Gebdude maximal 90 m2 betragen.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird gering festgesetzt, um der
landschaftlich besonderen Lage Rechnung zu tragen. Damit ist eine verdichtete Nutzung
des Bereichs eingeschrankt und dem Gedanken des Flachensparens kann nicht Rechnung
getragen werden. Da jedoch dem Erholungsgedanken an dieser Stelle besondere
Gewichtung zukommt und das Landschaftsbild deshalb auch von (bergeordneter
Bedeutung ist, erfolgt die Abwagung zu Gunsten einer geringeren Geschossanzahl.

4.4 Baugrenzen, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen
definiert. Die Errichtung von Hauptgebauden ist ausschlieBlich innerhalb der eingetragenen
Baufenster zulassig.

Garagen, Nebengebdude und sonstige bauliche Anlagen, insbesondere auch Anlagen fur
die ErschlieBung der Stellpldtze sind auch auBerhalb der Baufenster, in den daflr
gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Im Hinblick auf die Erhaltung des Landschaftsbildes sowie zur Gewdhrleistung der
Durchlassigkeit und der Freihaltung von Frischluftleitbahnen sind ausschlieBlich die offene
Bauweise und nur Einzelhduser zulassig.

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen sowie der ausreichenden Bellftung und
Belichtung sind die Abstandsflachen It. den aktuellen Regelungen der Bayerischen
Bauordnung einzuhalten.

4.5 Baugestaltung Hauptgebaude

Die Hohenlagen der Hauptgebaude in den Parzellen im Bereich SO Camp 1 und WA 2 sind
auf die fertige FuBbodenoberkante der Erdgeschosse (FOK) bezogen. Diese wird im Bereich
SO Camp 1 maximal 1,20 m Uber der bestehenden natirlichen Geldandeoberkante und im
Bereich WA 2 in Bezug auf die zugehérige Verkehrsflachenanschnittshéhe festgelegt, um
zu verhindern, dass die Gebdude v. a. talseitig zu weit aus dem Geléande ragen. Im Bereich
WA 1 regulieren verbindlich festgelegte, maximale Gebdudeoberkanten die
Hoéhenentwicklung der Gebdudereihe. Die jeweiligen Héhen sind vom Bestand abgeleitet
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und garantieren die bestehenden Ausblicke der vorhandenen Nachbarhauser. Zusammen
mit den maximal zuldssigen Auftrdgen und Abgrabungen wird eine gute Einbindung der
Gebdude in das natlrliche Geldande gewahrleistet. Die jeweils maximalen Gebdaudehdhen
sind festgelegt, um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild in der sensiblen Ortsrandlage
einzuschranken. Die Behinderung von Luftstromen wird dadurch minimiert und die
Fernwirkung der Anlage reduziert. Nachdem die topographische Situation im
Vorhabengebiet komplex ist und die klinftigen Hohenentwicklung prazise reguliert werden
soll, um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild in der sensiblen Ortsrandlage
einzuschranken, werden unterschiedliche Bezugspunkt herangezogen.

Es sind kleine Baukérper zuldssig, um diese im Hinblick auf die Erholungsnutzung als auch
vertraglich fur das Landschaftsbild in das vorhandene Geldnde integrieren zu kénnen. Je
Einzelhaus ist maximal eine Wohneinheit zugelassen.

Die Dachformen werden im Wesentlichen auf 3 unterschiedliche begrenzt, um die
Dachlandschaft zu beruhigen und den Eingriff in das Landschaftsbild zu reduzieren. Im
Bereich WA 1 dirfen aufgrund der Hohenbeschrankung lediglich Flachdacher oder flache
Pultdacher errichtet werden. Die Farbgebung beschrankt sich auf die ortslblichen
Spektren, ergédnzt um die Moglichkeit der Installation von Einrichtungen zur
Energiegewinnung sowie zum Wasserrickhalt und der Verbesserung des Kleinklimas.

Aus 6kologischen Grinden sind Pult- und Flachdacher prinzipiell nur mit Dachbegrinungen
zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind aufgrund ihrer positiven
Auswirkungen auf die Energiebilanz ausdriicklich erwiinscht.

4.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

In den Parzellen 1 bis 16 im Bereich des WA sind offene Garagen (Carports) ausschlieBlich
in den daflir vorgesehenen Bereichen zuldssig. In den im Geltungsbereich markierten
Standorten sind auBerdem weitere Nebenanlagen, wie beschrieben, zugelassen.
Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Generell ist davon auszugehen, dass PKWs im Bereich der Camping-Stellplatze SO Camp
2 verteilt abgestellt werden. Fir die Mietobjekte im Bereich SO Camp 1, die nicht direkt
anfahrbar sind, werden auch =zusatzlich PKW-Stellplatze vorgesehen, die an der
gekennzeichneten Stelle errichtet werden, sofern diese erforderlich werden.

Stellplatze missen entsprechend der Garagen- und Stellplatzverordnung im
Geltungsbereich nachgewiesen werden, um Parkdruck auf den 6ffentlichen StraBenraum
zu vermeiden. Dies gewahrleistet die Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs.

Die Dacher der Nebengebaude sind den Hauptgebduden anzupassen, um das Ortsbild zu
schonen. Aus diesem Grund sind auch gebdudeunabhangige Anlagen zur Gewinnung von
Energie im Geltungsbereich ausgeschlossen.

4.7 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen dem Schutz des Landschaftsbildes und der
Wahrung des Ortsbildes, welchen auf Grund der Nutzung als Anlage zur Erholung erhdhte
Bedeutung zukommt. Werbeanlagen sind deshalb ausschlieBlich im Bereich des
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Sondergebietes und ausschlieBlich am Ort der Leistung zuldssig. Sie miussen sich den
baulichen Anlagen unterordnen und aufdringliche Einrichtungen sind ausgeschlossen. Um
Lichtemissionen gering zu halten, dirfen Werbeanlagen nicht durchgangig beleuchtet
werden. Aus Grinden des Immissionsschutzes sind Fahnenmasten im Geltungsbereich
nicht zulassig. Werbepylonen mit begrenzter Grundflache sowie Hohe sind an maximal 3
Stellen im Geltungsbereich zulassig.

4.8 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich enthalt im allgemeinen Wohngebiet offentliche Verkehrsflachen, die
der ErschlieBung des Bereichs dienen. Dariber hinaus sind in der Planzeichnung
Darstellungen von privaten StraBen enthalten, die der inneren ErschlieBung des
Sondergebiets dienen kdnnen. Diese sind jedoch nicht als Festsetzung enthalten, sondern
sind nur als Gestaltungsvorschlag, also eine Variante, zu sehen. Die interne ErschlieBung
im Sondergebiet kann im spdteren Verlauf je nach Bedarf festgelegt werden.

Zur Sicherstellung einer geordneten ErschlieBung und zur Gewahrleistung eines sicheren
und leichten Verkehrs auf den offentlichen StraBen sind nur in den gekennzeichneten
Bereichen Zu- und Ausfahrten in den Geltungsbereich zulassig.

Aus Grinden des abwehrenden Brandschutzes muss die offentliche ErschlieBungsstraBe
fir Fahrzeuge der Feuerwehr befahrbar sein. Die Tragfahigkeit und Ausfiihrung muss
demnach fir Fahrzeuge bis zu einer Achslachst von 10t ausgelegt sein.

Ein zusatzlicher, separater Geh- und Radweg stellt die fuBlaufige ErschlieBung des
Baugebietes zur vorhandenen Ortsdurchfahrt (Buchauer StraBe) sicher.

Um die Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu begrenzen, ist auf eine mdglichst geringe
Befestigung bzw. Versiegelung zu achten. Untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen (z. B. PKW-Stellplatze, Zufahrten, Zugange) und sonstige, aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten Beldgen
(z. B. Pflasterung mit groBerem Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke o. &.) zu befestigen. Eine
Versiegelung ist nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der
Verkehrsflache erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen.
Wasserdurchldassigen Befestigungen ist immer der Vorrang einzuraumen. Die Stellplatze
fir Wohnmobile und Wohnwégen im Bereich SO Camp 2 dirfen nicht vollstdndig versiegelt
werden. Es sind wie zuvor dargestellt, wasserdurchldssige Befestigungen wie z. B.
Rasengitterplatten zu verwenden.

4.9 Einfriedungen

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Errichtung von Zaunsockeln nicht zuldssig und es wird
ein Mindestabstand zwischen Zaununterkante und Gelédndeoberkante gefordert. Die
Durchlassigkeit der Einfriedung, z.B. flr Kleinsduger wird damit gewahrleistet. Die
Errichtung von Mauern oder Drahtschotterkdrben als Einfriedung sind ausgeschlossen. Die
Vorgaben zur Ausgestaltung und Hohen der Zaunanlagen tragt zur Erreichung der
stadtebaulichen Zielsetzung und zur besseren Integration in das Landschaftsbild bei. Die
notwendigen Sichtdreiecke sind zu beachten und ggf. freizuhalten.
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4.10 Beleuchtung von StraBenraum und AuBBenanlagen

Zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist fir alle Formen der
AuBenbeleuchtung ausschlieBlich insektenfreundliches Licht zu verwenden. Um unnétige
Lichtverschmutzung zu vermeiden, sind die verwendeten Leuchten nach oben
abzuschirmen.

4.11 Fihrung von Leitungen

Das Baugebiet wird mit den erforderlichen Infrastrukturen versorgt. Die Versorgungstrager
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung kontaktiert, um eine Koordinierung der
Leitungsverlegung zu ermdglichen.

Die Trassen der Versorgungsleitungen sind entsprechend der anerkannten Regeln der
Technik zu errichten und freizuhalten. Die Abstimmung mit den Versorgungstragern hat
ggf. zu erfolgen.

Zum Schutz des Landschaftsbildes ist die oberirdische Fihrung von Versorgungsleitungen
ausgeschlossen.

4.12 Griinordnung, Natur und Landschaft

Die als private Grinflache festgesetzten Bereiche sind zur Sicherung einer Ein- und
Durchgriinung des Vorhabengebietes mit Arten laut den festgelegten Artenlisten zu
bepflanzen beziehungsweise als Rasenflache anzusehen.

Im Geltungsbereich sind einzelne Gehdlze vorhanden, die als zu erhalten festgesetzt
werden. Bei einem Ausfall sind diese durch einen Baum der beiliegenden Artenliste zu
ersetzen. Der Standort kann dabei geringfligig variiert werden, die generelle raumliche
Zuordnung ist jedoch zu erhalten.

Auf den Parzellen 1 bis 16 im Bereich WA und auf den Parzellen I, II und III im Bereich SO
Camp 1 ist je angefangener 550 m?2 Grundstiicksflache ein heimischer und
standortgerechter Laubbaum gemaB Artenliste 1 zu pflanzen. Der Standort innerhalb der
Parzelle ist frei wahlbar variieren.

Fir eine gelungene Ein- und Durchgriinung werden im Geltungsbereich noch weitere zu
pflanzende Baume vorgegeben. Der Standort kann geringfligig variieren, jedoch ist die
réaumliche Zuordnung zu erhalten.

Um eine mdéglichst naturnahe Gestaltung der Anlage zu erhalten und die Uberbauung
gering zu halten, sind die nicht genutzten Fladchen gartnerisch anzulegen. Eine Anlage von
Schottergarten ist aus den genannten Grinden ausgeschlossen. Die Abdeckung von
Flachen z.B. mit Schotter oder Kunstrasen stellt jedoch eine Uberbauung dar und ist ggf.
auch in der GRZ-Ermittlung zu bericksichtigen.

Bei einer Bepflanzung der Flachen ist auf das natlrliche Artenspektrum abzustellen,
weshalb verpflichtende Bepflanzungen aus der beiliegenden Artenliste zu wéahlen sind. Zur
Sicherstellung einer Sofortwirkung sind auch die festgesetzten Pflanzqualitéten zu
beachten. Ebenso ist die Auflistung der ausdriicklich nicht erlaubten Pflanzen zu beachten.
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Zur dauerhaften Unterhaltung der Flachen sind die anerkannten Regeln der Technik zu
beachten, die sich in der entsprechenden Normierung widerspiegeln.

Zur Kompensation des Eingriffs sind entsprechende MaBnahmen notwendig. Die detaillierte
Beschreibung der MaBnahmen erfolgt bei der Eingriffs-Ausgleichsermittlung in der
Begriindung.

Der Geltungsbereich umfasst auBerdem im Bestand zu erhaltene Flachen, die wie bisher
landwirtschaftlich als Wiese genutzt werden sollen.

4.13 Gestaltung des Geldndes

Zur  Minimierung des Eingriffs in das natlrliche Landschaftsrelief sind
Gelandemodellierungen in begrenztem Umfang zuldssig und flr die einzelnen Teilbereiche
separat geregelt. Die entstehenden neuen Gelandeformen sind in das Ursprungsgeldnde
einzupassen. Stitzmauern sind entsprechend der jeweiligen Anforderungen zugelassen
und zur Einbindung in das Landschaftsbild teilweise verpflichtend vorzupflanzen.

Aufschittungen missen mit inertem Material entsprechend den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung -  Ersatzbaustoff bzw. dem  Aushubmaterial des
Planungsbereichs erfolgen. Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen
Veranderungen der Oberflache anfdllt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen
Mieten zwischenzulagern. Diese Miete dirfen nicht befahren werden. Auch sonstige
Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder -verunreinigungen, sind zu
vermeiden. Durch geeignete MaBnahmen ist sicher zu stellen, dass kein Oberflachenwasser
auf das Nachbargrundstiick abgeleitet wird.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ist auch in Fallen des Genehmigungs-
Freistellungsverfahren ein Gelandeschnitt mit Darstellung des natlirlichen und geplanten
Gelandeverlaufs beizugeben. Als Bezugspunkt ist die nachstgelegene StraBenoberkante
darzustellen. Die entsprechenden Béschungen sind in das natirliche Gelande einzufligen
und zu bepflanzen.

4.14 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz, Regelung des Wasserabflusses

Im Geltungsbereich sind Entwasserungsmulden und ein Regenriickhaltebecken
vorgesehen, die das anfallende Oberflaichenwasser gedrosselt ableiten. Die genaue
Ausgestaltung und Dimensionierung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Das Niederschlagswasser ist zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Verringerung des
Eingriffs wo méglich breitflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern.

Zur Vermeidung von nachteiliger Beeinflussung von Nachbargrundstiicken darf
Oberflachenwasser nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Zur Reduzierung der Auswirkungen der Bebauung auf Grundwasser und Boden sind die
allgemeinen Vorgaben zu beachten, die dem aktuellen Stand der Technik entsprechen.
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4.15 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
bertcksichtigen.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb eine schalltechnische Untersuchung
angefertigt. Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf diesem Gutachten der
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bericht Nr. 22.13591-b02, vom 30.10.2024, sowie dem
Aktenvermerk 22-13591 Nr. 1, vom 02.06.2025, welches als Anlage Bestandteil der
Bauleitplanunterlagen ist.

Im Plangebiet wirken durch die Bahnlinie Gerauschimmissionen ein, die dazu flihren, dass
im Vorhabengebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts
deutlich Uberschritten werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen werden sowohl hinsichtlich des finanziellen Aufwandes zur
Herstellung als auch hinsichtlich zu erwartender Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
aus Grinden der VerhaltnismaBigkeit nicht favorisiert. Folglich sind architektonische
MaBnahmen mittels Optimierung der Grundrissorientierung bei den Planungen von
Gebduden mit zu erwartenden Orientierungswert-Uberschreitungen vorzusehen.

Bezogen auf die erforderliche passive SchallschutzmaBnahmen fiir die geplanten Gebaude
im WA-Gebiet bzw. die Tiny Hauser im SO-Gebiet ,Camp 1" wurde der maBgebliche
AuBenlarmpegel entsprechend der DIN 4109 berechnet, anhand dessen die notwendigen
Schalldd@mmungen fir die AuBenbauteile bemessen werden kénnen. Die auftretenden
AuBenlarmpegel sind bei einer sorgfaltigen Schallschutzplanung mit entsprechenden
AuBenbauteilen weiterhin beherrschbar. Die Einzelnachweise zur Dimensionierung des
passiven Schallschutzes sind auf Anforderung der Bauaufsichtsbehdérde in Verbindung mit
der Ausfiihrungsplanung zu erbringen.

Im Bereich SO Camp 2 wird erwartet, dass mit der AuBenhaut eines Wohnmobils ein
ausreichender passiver Schallschutz gegeben ist. Um zur Tagzeit der Obergrenze zu
entsprechen, sind in der vorliegenden Planung entsprechende Abstdnde zwischen den
geplanten Wohnmobilstellplatzen und der relevanten Bahnlinie eingeplant.

Zur Einhaltung der Vorgaben gem. Kapitel 3.4 der schalltechnischen Untersuchung ist
bezogen auf die WA-Parzellen-Nummern 1, 14, 15 und 16 im Rahmen zuklinftiger
Genehmigungs-Planungen zu beriicksichtigen, dass geschitzte AuBenwohnbereiche auf
der zur Bahnlinie abgewandten Gebdudeseite vorgesehen werden.

4.16 Flachen mit Nutzungsrechten

Auf den Parzellen 1 und 16 wird aus Grinden des Bestandsschutzes flir einen 2 m breiten
Streifen parallel zur Grenze des Flurstiicks Nr. 717/1, Gemarkung Buchau, die Eintragung
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eines Gehrechtes erforderlich. Dieses ist mittels Grundbucheintrag zu sichern und die
Nutzer entsprechend zu definieren.
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5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchflihrung einer sogenannten Umweltprifung (UP) Rechnung getragen, welche die
Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstelit.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, alle Umweltbelange sowie die Standortauswahl fiir die
Bebauung unter dem Blickwinkel der Umweltvorsorge zusammenzufassen.

Er soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen
festhalten und so die Grundlage zur Abwagung mit konkurrierenden Belangen bilden, die
in anderen Teilen der Begrindung darzulegen sind. Er dokumentiert den
Abwdagungsvorgang und das Abwdgungsergebnis und belegt, dass den verfahrensrecht-
lichen Anforderungen bei der Ausweisung nachgekommen wurde.

Zweck der Umweltprifung (UP) ist es, einen Beitrag zur Bericksichtigung der
Umweltbelange bei der Zulassung von Projekten zu leisten und dadurch der Umwelt-
vorsorge zu dienen. Die Umweltprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Schutzgiter Menschen, Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachgduter, einschlieBlich
der jeweiligen Wechselwirkungen. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwartenden
Eingriffserheblichkeit ab.

Der Umweltbericht begleitet das gesamte Bauleitplanverfahren vom Aufstellungs- bis zum
Satzungsbeschluss. Auf diese Weise soll eine ausreichende Berlicksichtigung der Belange
von Natur und Umwelt sichergestellt und dokumentiert werden. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Nach §2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung zu
berlicksichtigen.

Zwangslaufig gehen mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
unvermeidbare Beeintrdachtigungen der Schutzgiter einher, die im Weiteren im Einzelnen
dargestellt werden.

Die Bearbeitung des Umweltberichts erfolgt gemaB dem Leitfaden ,,Der Umweltbericht in
der Praxis" der Obersten Baubehdérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren,
erganzte Fassung vom Januar 2007 und gemadB dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen vom Dezember 2021.

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

Der Stadt Pegnitz liegt ein Antrag der Firma S & K Rosenhof GmbH & Co. KG vor, auf dem
Flurstiick Fl.-Nr. 2328/4, Gemarkung Buchau, (Bezeichnung vor der Flurbereinigung: 718,
720, 721, 1650, 2321, 2326, 2327, 2328/1, 2329, 2330, 2331, 2331, 2333, 2334, 2334/2,
2335, 2337), auf landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Ortschaft Rosenhof,
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Ferienhduser und Stellplatze fir Wohnmobile zur Erweiterung eines Hotelbetriebes sowie
Wohngebaude zu entwickeln.

Alle Grenzen im Verfahrensgebiet der Landlichen Entwicklung Buchau sind noch nicht
rechtskraftig. Anderungen sind nicht ausgeschlossen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit ist
auch die Bezeichnung der Flursticke vor dem Flurbereinigungsverfahren angegeben.

Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
»~Stellplatz fir Wohnmobile und kompaktes Wohnen Rosenhof" bei Rosenhof beschlossen
und wird zum Teil ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO sowie ein
Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatz und Ferienhauser gem. § 10 BauNVO
ausweisen. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich unmittelbar angrenzend an die
Wohnbebauung der Ortschaft Rosenhof. Die genaue Lage und Abgrenzung sind den
Ausflihrungen in der Begriindung zu entnehmen.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist der groBte Bereich des Gebietes als Flache fir die
Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung flir das Orts- und Landschaftsbild und die
Naherholung ausgewiesen. Der norddstliche Rand, welcher direkt an die bestehende
Bebauung angrenzt, ist als gemischte Bauflache dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplans weichen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.
Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt deshalb im Parallelverfahren.

Weitere Ausfiihrungen sind der Begriindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan zu
entnehmen.

5.1.2Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Beriicksichtigung

Die Darstellung erfolgt in der Begriindung des Bebauungsplans.

5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfithrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

5.2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

5.2.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
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Emissionen Flachennutzungsplan
Uberlagerungseffekte

Betroffenheit von Wegen
und Infrastruktur

Der Geltungsbereich befindet sich im direkten Anschluss an eine Wohnbebauung, wahrend
sudlich davon Gleisanlagen und Gehdlzstrukturen angesiedelt sind.

Durch die vorgesehene Nutzung zur Erholung kommt dem Schutzgut Mensch im
Geltungsbereich eine besondere Bedeutung zu. Zugleich hat der Geltungsbereich auch
Bedeutung flir gesunde Wohnverhaltnisse in den angrenzenden Bereichen.

Aus der Nutzung als Campingplatz mit Stellplatzen fir Wohnwagen bzw. Wohnmobilen und
zur Vermietung stehenden Tiny Hausern kommt dem Bereich eine groBe Bedeutung in der
Ubergeordneten Erholungsnutzung und dem Tourismus in der Region zu.

Durch die im Siden liegende Gleisanlage kénnen Emissionen auf den Geltungsbereich
ausgehen.

5.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut: Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und

Tier- und Pflanzenarten )
Biotopschutzprogramm

Betroffenheit von Biotopkartierung
Lebensraumtypen und
Biotopen
Der Geltungsbereich befindet sich in der naturraumlichen Einheit D61 ,Frankische Alb". Als
potenziell natlrliche Vegetation ist L4c (Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex
mit Waldmeister-Buchenwald; ortlich mit Waldgersten Buchenwald kartiert. (Bayerisches
Landesamt flir Umwelt, Fis-Natur, 2024)

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine eingetragenen Biotope It. Flachland-
Biotopkartierung. Auf der gegenlberliegenden Seite der Gleisanlagen befindet sich das
Biotop ,Feuchtgebiet noérdlich von Pegnitz® mit dem Hauptbiotoptyp ,Seggen- od.
binsenreiche Nasswiesen, Simpfe (25 %)".

Daruber hinaus befindet sich der Geltungsbereich innerhalb des Naturparks ,NP-00009
[BAY-14] Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst".

Naturschutzfachlich bedeutsame, seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind innerhalb
der Eingriffsflachen nicht zu erwarten. Insgesamt ist die naturschutzfachliche Wertigkeit
deshalb gering.

Spezielles Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Prifung)

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, inwieweit bei den
europarechtlich geschitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europdische
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Vogelarten) und den sonstigen, nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausgeldst
werden.

Die vorhandene Vegetation im Bearbeitungsgebiet ist gepragt durch die menschliche
Nutzung. Die Vegetation der landwirtschaftlichen Nutzflachen setzt sich aus wenigen Arten
zusammen und weist deshalb eine flir den Naturhaushalt untergeordnete Bedeutung auf.
Der Bereich ist somit als gestért und anthropogen beeinflusst einzustufen. Seltene bzw.
gefahrdete Arten sind deshalb voraussichtlich auszuschlieBen. Besonders wertvolle
Lebensraume oder kartierte Biotope werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Grundsatzlich stellen die bodenbritenden Vogelarten die Artengruppe mit dem gréBten
Konfliktpotenzial dar. Da diese Arten zu vertikalen Strukturen (z. B. Gehodlzstrukturen,
Freileitung) und anthropogenen Strukturen (z. B. Ortsrand, frequentierte Verkehrsachsen)
Meideabstdnde einhalten sowie Hanglagen meiden, wird ein Vorkommen von Brutpaaren
dieser Arten als unwahrscheinlich angesehen. Die oértlichen Gegebenheiten flhren
entsprechend einer vereinfachten Abschatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich
flr keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europdischen Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfillt
sind. Es wird daher keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem.
§ 67 BNatSchG bendtigt. Flachen als Ausweichquartier sind im Umfeld vorhanden, so dass
mit der geplanten Bebauung keine erhebliche Beeintrachtigung lokaler Populationen zu
erwarten ist.

5.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Schutzgut: Boden und Fldache

Inhalte

Vorhandene Quellen

Erstellte Unterlagen

Bodenaufbau und -
eigenschaften
Baugrundeignung
Sparsamer Umgang mit

geologische Karte

Flachennutzungsplan
Ubersichtsbodenkarte

Grund und Boden
Versiegelungsgrad
Altlasten

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit D61 ,Frankische
Alb", Naturraum-Untereinheit (ABSP) 80-A Hochfldche der Noérdlichen Frankenalb.

Der Untergrund zeichnet sich durch den Bodentyp 304b ,Fast ausschlieBlich Braunerde,
unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfihrendem) Sand (Deckschicht oder
Sandstein) Uber (grusfihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein), selten Uber
Sandstein®™ aus. Der sidliche Bereich ist gepragt von Bodentyp 73 b , Fast ausschlieBlich
Gley und Braunerde-Gley aus (skelettflihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment)®.
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Es sind maBig mirbe Festgesteine zu erwarten und handelt sich um Eisensandstein-
Formationen. Der betroffene Bereich zahlt zur geologischen Einheit ,Dogger (Brauner
Jura)™.

Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Altlastenverdachtsflachen sind im
Planungsbereich nicht bekannt.

Unterschiede bzgl. der biotischen Lebensraumfunktion des Bodens sind im
Untersuchungsraum nicht zu erkennen. Es sind keine besonders leistungsfahigen oder
schutzwilirdigen Bodenflachen festzustellen. Die Empfindlichkeit der Béden gegen
Versiegelung und Verdichtung ist im gesamten Untersuchungsraum als Mittel zu bewerten.

Die Béden im Geltungsbereich sind von geringer Naturnahe, haben geringe Seltenheit und
ein geringes Biotopentwicklungspotenzial. Insofern sind die Schutzwirdigkeit und die
Empfindlichkeit gering.

5.2.1.4 Schutzgut Wasser

Schutzgut: Grund und Oberflachenwasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Betroffenheit von UmweltAtlas Bayern
Oberflachenwasser,

Schutzgebieten,
Wassersensible Bereiche
Grundwasserneubildung
Im Bereich der Planung befinden sich keine Oberflachengewdsser oder
Wasserschutzgebiete und es sind keine Uberschwemmungsgebiete festgesetzt. Die
sudliche Spitze des Geltungsbereiches reicht in einen wassersensiblen Bereich. Dieser Teil
ist jedoch als Ausgleichsflache (Streuobstwiese) festgesetzt. Direkt anschlieBend sind
Camping-Stellplatze vorgesehen, von denen keine hohe Versiegelungsrate ausgeht.
Nachdem die Ausweisung der wassersensiblen Bereiche auf einem sehr groBen MaBstab
erfolgt, ist eine genaue Eingrenzung nicht mdglich. Eine Beeintrachtigung wird nicht
erwartet.

Laut den Angaben im Umweltatlas Bayern ist das Grundwasser > 20 dm tief zu erwarten.
Genauere Auskiinfte Gber den Grundwasserstand liegen nicht vor.

5.2.1.5 Schutzgut Luft / Klima

Schutzgut: Klima und Lufthygiene

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen

Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete
Die mittleren Jahrestemperaturen betragen im Sommer 13 bis <14 °C und im Winter 2 bis
<3°C. Die Niederschlagsmenge betragt im Sommer >400 bis 500 mm und im Winter >
450 bis 500 mm.
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Das Planungsgebiet ist auf Grund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet, sondern als kleinflachiges Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben maximal lokale Bedeutung, aber keine
Uberdrtliche Funktion fir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

Klimatische oder lufthygienische Problemstellen im und um den Geltungsbereich sind nicht
bekannt.

5.2.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Schutzgut: Landschaft

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des -- Grinordnungsplan

Landschaftsbilds
Das Stadtgebiet Pegnitz allgemein ist gepragt von markante Felsentlirmen, dem Flusslauf
folgenden Taler sowie Obstwiesen und Héhlen.

Pragend fir den vorliegenden Landschaftsausschnitt ist die Hanglage sowie der Ausblick
auf die auf der gegeniberliegenden Seite der Bahnlinie liegenden Biotopflachen im Bereich
des Wasserlaufes Fichtenohe. Entsprechend der Landschaftsbildqualitat ist die
Erholungseignung einzustufen. Die bevorzugte Lage ist auch einer der Griinde, warum an
dieser Stelle bereits ein Beherbergungsbetrieb besteht und die Erholungsnutzung weiter
ausgebaut werden soll. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine relevanten
Freizeitwege. Es grenzt der Jakobus Radpilgerweg (Hof-Bayreuth-Nirnberg) an, der
entlang der Buchauer StraBe lauft aber vom Vorhaben nicht beeintrachtigt wird. Von der
gegenlberliegenden Seite der Bahnstrecke ist das Planungsgebiet kaum einsehbar. Die
vorhandenen Gehdlzstrukturen verhindern Sichtbeziehungen in Richtung Nord-Ost und
Ost. Die westliche Uferseite des Gewasserlaufs Fichtenohe ist aufgrund der Freileitung und
des Umspannwerkes technisch gepragt.

5.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schutzgut: Kultur- und Sachgiiter

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen
Betroffenheit von Kultur-
und Sachgltern wie
Bodendenkmaler,
Baudenkmaler etc.

Im Geltungsbereich sind keine Kultur- bzw. Sachgiter mit schitzenswertem Bestand
bekannt. Im Bayernatlas sind keine Boden- oder Baudenkmaler innerhalb der Flache bzw.
in der néheren Umgebung verzeichnet.
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5.2.1.8 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfithrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) kann das Gebiet nicht als
Campingplatz bzw. allgemeines Wohngebiet genutzt werden. Die intensiv genutzte Wiese
wirde weiterhin bestehen. Es wiirde keine Veranderung der biologischen Vielfalt oder der
Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzenarten erfolgen. Auch flir die anderen
Schutzglter wirden sich keine Veranderungen ergeben.

Das Defizit an Entwicklungsmdglichkeiten fiir einen Campingplatz bzw. fir die
wohnbauliche Entwicklung der Ortschaft Rosenhof blieben bestehen.

5.2.2 Prognose iiber die Auswirkung auf die Schutzgiiter

5.2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden hauptsachlich Flachen in Anspruch
genommen, die bisher als Intensivgrinland genutzt werden.

Aufgrund des anthropogenen Einflusses durch die intensive Bewirtschaftung der Flache ist
von einer geringen Artenzusammensetzung und damit einhergehend auch von einer
untergeordneten Bedeutung fiir den Naturhaushalt auszugehen. Seltene bzw. gefahrdete
Arten sind deshalb voraussichtlich auszuschlieBen. Besonders wertvolle Lebensraume oder
kartierte Biotope werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Grundsatzlich stellen die bodenbritenden Vogelarten die Artengruppe mit dem gréBten
Konfliktpotenzial dar. Da diese Arten zu vertikalen Strukturen (z. B. Gehdlzstrukturen,
Freileitung) und anthropogenen Strukturen (z. B. Ortsrand, frequentierte Verkehrsachsen)
Meideabstdnde einhalten sowie Hanglagen meiden, wird ein Vorkommen von Brutpaaren
dieser Arten als unwahrscheinlich angesehen. Die oértlichen Gegebenheiten flihren
entsprechend einer vereinfachten Abschatzung zu der Annahme, dass im Geltungsbereich
flr keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europdischen Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erflillt
sind. Es wird daher keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem.
§ 67 BNatSchG bendtigt. Flachen als Ausweichquartier sind im Umfeld vorhanden, so dass
mit der geplanten Bebauung keine erhebliche Beeintrachtigung lokaler Populationen zu
erwarten ist.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung und Umbruch kénnen
benachbarte Lebensraumstrukturen grundsatzlich auch durch indirekte Effekte wie
Verlarmung, Beschattung, Veranderungen des Kleinklimas etc. beeintrachtigt werden.

Baubedinge Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensraumen von Arten mit
gréBeren Arealanspriichen sind nicht gegeben, da keine groBflachigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.
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Negative Auswirkungen kdnnen durch eine kompakte Anordnung der Baufenster sowie der
Festsetzung von ausreichenden Grinflachen und Pflanzgeboten effektiv verhindert werden.
Mittelfristig ist nach entsprechender Entwicklungszeit der BegriinungsmaBnahmen damit
zu rechnen, dass neue Lebensraumstrukturen geschaffen werden, die die Verluste an
bestehenden Habitaten ausgleichen.

AuBerdem wird zur Minderung negativer Auswirkungen, durch die im Rahmen des
Baugebietes neu entstehenden Beleuchtung, ausschlieBlich insektenfreundliches Licht
zugelassen.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

VermeidungsmaBnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu
gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen, die Festsetzung von Grinflachen sowie
der Erhalt der vorhandenen, schitzenswerten Geholze.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind auf Grund der umfangreichen
Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Auswirkungen

Jede Bebauung wirkt sich durch die unvermeidbare Versiegelung und den Eingriff in die
Boden- und Oberflachenform negativ auf das Schutzgut Boden und Wasser aus. Der natlr-
liche Bodenaufbau wird groBflachig verandert mit Auswirkungen auf Versickerung, Poren-
volumen und Leistungsfahigkeit. Baubedingt werden grdBere Flachen verdndert und
Oberboden zwischengelagert.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdanderungen durch Verrichtungen auf den
Flachen im Geltungsbereich sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.

Der Wirkraum betrifft ausschlieBlich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen
angrenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben (§1 Abs. 5 BauGB sowie §la Abs. 2) soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von
hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Bdden ist zu vermeiden.
Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden.

Vollversiegelung hat auch Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser und Siedlungsklima
und es gehen praktisch alle Bodenfunktionen verloren (Puffer-, Regelungs-,
Lebensraumfunktion und Produktionsfunktion des Bodens flir die Landwirtschaft).

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

VermeidungsmaBnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu
gehért eine Begrenzung der versiegelten Fléchen und die Verwendung von
versickerungsfahigen Belégen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch eine Aufwertung geeigneter Flachen.
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Ergebnis

Es sind auf Grund der Versiegelung und des Verlustes landwirtschaftlicher Flachen
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden und Flache zu
erwarten. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache sowie die zusatzliche Versiegelung kann
ausgeglichen werden.

5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen:

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache wird durch die Versiegelung der Oberflachen-
abfluss vermehrt und beschleunigt, das Riickhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert und die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt. Auch die Verdunstung wird
auf Grund der Versiegelung reduziert.

Dagegen werden durch die Festsetzung von groBzigigen Grinflachen und dem
einzuhaltenden MaB der baulichen Nutzung weite Bereiche vor einer Uberbauung bewahrt.
Die dargestellten Entwasserungsmulden sowie das Regenrickhaltebecken sollen den
Regenwasserabfluss regeln.

Es kann nach dem derzeitigen Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, dass bei den
ErschlieBungsmaBnahmen und sonstigen BaumaBnahmen kein Grundwasser angeschnitten
wird. Es ist jedoch auf Grund des geneigten Gelandes und der Ausbildung des Untergrundes
bereichsweise Schichtwasseranfall nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Bei den
BaumaBnahmen ist den Anforderungen des allgemeinen Grundwasserschutzes bzw. dem
wasserwirtschaftlichen Vorsorgegrundsatz des § 1 WHG in ausreichendem MaBe Rechnung
zu tragen. Wahrend des Baubetriebs ist mit erhéhter Erosionsgefahr bei offenliegendem
Boden zu rechnen.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

U.a. die Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen Beldagen wo mdglich sowie
die Festsetzungen zur Durchgrinung tragen zur Verminderung von negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei.

Ergebnis

Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

Es besteht auf Grund des l&dndlichen Charakters des Umfelds keine Gefahr der Uberhitzung
oder der Ausbildung von Warmeinseln, die Frischluftversorgung ist gesichert.

Die Luftbewegungen auf den Austauschbahnen wird durch die mégliche Bebauung nur
unrelevant eingeschrankt.
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Luftgetragene Immissionen (Larm, Schadstoffe) werden im Umfeld durch die Bebauung
und den damit im Zusammenhang stehenden Verkehr geringfligig erhéht. Durch die
Festsetzung des Gebietstyps sind nennenswerten betriebsbedingten Belastungen
ausgeschlossen.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren. Durch die Anordnung der
Baufenster, die Festsetzungen zur Dimensionierung der Gebaude sowie die Festsetzung
von Grinflachen, werden die Auswirkungen minimiert.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
Ergebnis

Es sind durch die Bebauung keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fiir das
Schutzgut Luft festzustellen. Fir das Schutzgut Klima sind allenfalls keine erhebliche Aus-
wirkungen zu erwarten.

5.2.2.5 Wirkungsgefiige zwischen den o.g. Schutzgiitern

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in engem Kontakt und sind durch
Wirkungsgeflige miteinander verbunden. So ist die Leistungsfahigkeit/ Eignung des
Schutzgutes Boden nicht ohne die Wechselwirkungen mit dem Gut Wasser zu betrachten
(Wasserretention und Filterfunktion). Beide stehen durch die Eignung als Lebensraum
wiederum in Wechselbeziehung zur Pflanzen- und Tierwelt. Diese Bezlige sind bei den
jeweiligen Schutzglitern vermerkt.

Bereiche mit ausgepragtem o6kologischen Wirkungsgefiige sind im Geltungsbereich und im
Umfeld nicht vorhanden.

5.2.2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Auswirkungen

Jeder Eingriff und jede Bebauung verdndert grundsatzlich das Orts- und Landschaftsbild
im unmittelbaren Vorhabenbereich.

Aufgrund der geringen Dimensionen der einzelnen Parzellen sowie verbindlich festgesetzte
Hohenbeschrankungen flir Gebaude sind die diesbezliglichen Eingriffe von geringer
Bedeutung. Die vorhandenen relevanten Grinstrukturen sind als zu erhalten festgesetzt
und dienen der Einbindung in das Landschaftsbild. Dank umfassender griinordnerischer
Regelungen wird eine effektive Durch- und Eingriinung des Gebietes erreicht.

Nachdem das Gebiet von der gegenlberliegenden Seite der Bahnstrecke schlecht
einsehbar ist und keine Sichtbeziehungen bestehen, werden keine relevanten
Auswirkungen auf das Landschaftsbild erwartet.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

Als VermeidungsmaBnahmen sind Festsetzungen zu den Gebdudekubaturen sowie deren
bauliche Gestaltung getroffen, die Baufenster sind reduziert und die verbindlich
festgesetzten Grinflachen dienen der Einbindung in das Landschaftsbild.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kdénnen die Auswirkungen auf das
Schutzgut reduzieren.
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Ergebnis

Es sind durch die Bebauung lediglich gering erhebliche Umweltauswirkungen flr das
Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

5.2.2.7 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.
Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten zur Folge haben kdénnten. Das nachstgelegene Fauna-Flora-Habitat-Gebiet liegt
in ca. 4 Kilometer Entfernung.

5.2.2.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Auswirkungen

Der Bebauungsplan weist einen Bereich als Sondergebiet fliir die Erholung aus. Damit
einhergehend sind positive Auswirkungen auf die erholungssuchende Bevélkerung durch
die Anlage zu erwarten.

Durch die Ausweisung eines derartigen Sondergebietes sind in der Regel geringe
Auswirkungen auf die im Umfeld lebende Wohnbevélkerung gegeben. Es ist vielmehr davon
auszugehen, dass die Wohnbevélkerung ebenso von diesen Anlagen profitieren kann.

Durch den An- und Abreiseverkehr sowie die neuen Wohnparzellen im Bereich WA kann es
zu zusatzlichem Verkehr (Quell- und Zielverkehr im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan). Durch die begrenzte Anzahl der Parzellen ist jedoch von keiner relevanten
Verschlechterung zu rechnen.

Gerade wahrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch den
Baustellenbetrieb und den damit zusammenhdangenden Fahrverkehr zu rechnen (Larm,
Staub, optische Reize). Sie werden als unerheblich eingestuft, da sie zeitlich begrenzt
auftreten und sich nicht nachteilig auf Wohn- und Erholungsfunktionen sowie das
Wohlbefinden und die Gesundheit auswirken.

Mit der Bebauung der landwirtschaftlichen Flachen gehen siedlungsnahe Freiflachen
verloren, die allerdings durch die angenommene Nutzung als Griinland auch bisher nicht
frei zuganglich waren. Aufgrund der geringen Ausdehnung, Lage, Strukturierung und
fehlenden ErschlieBung mit Wegen ist die Bedeutung des Gebiets selbst flir Freizeit und
Erholung der Bevélkerung als gering einzustufen.

Durch die im Siden liegende Gleisanlage gehen Emissionen auf den Geltungsbereich aus.
Eine Larmschutzwand kann im Hinblick auf eine des ansteigenden Gelandes wegen flir das
dahinter gelegene Plangebiet begrenzte Effektivitat, den erforderlichen finanziellen
Aufwand zur Herstellung der MaBnahme und den zu erwartende Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes aus Grinden der VerhaltnismaBigkeit vorliegend nicht empfohlen
werden. Folglich sind architektonische MaBnahmen mittels Optimierung der
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Grundrissorientierung bei den Planungen von Gebduden mit zu erwartenden
Orientierungswert-Uberschreitungen.

Bezogen auf erforderliche passive SchallschutzmaBnahmen fiir die geplanten Gebaude im
WA-Gebiet bzw. die Tiny Hauser im SO-Gebiet ,Camp 1" wurde der maBgebliche
AuBenlarmpegel entsprechend der DIN 4109 berechnet (vgl. Kapitel 7.2.2 Schalltechnische
Untersuchung), anhand dessen die notwendigen Schalldémmungen fiir die AuBenbauteile
bemessen werden kdnnen. Die auftretenden AuBenldrmpegel sind bei einer sorgfaltigen
Schallschutzplanung mit entsprechenden AuBenbauteilen weiterhin beherrschbar.

Die Einzelnachweise zur Dimensionierung des passiven Schallschutzes sind auf
Anforderung der Bauaufsichtsbehorde in Verbindung mit der Ausflihrungsplanung zu
erbringen.

Im Bereich des Wohnmobilstellplatze (SO Camp 2) ist ein Mindestabstand von 40 Metern
zur Bahnlinie einzuhalten. Dann kann davon ausgegangen werden, dass mit der AuBenhaut
des Wohnmobils ein ausreichender passiver Schallschutz gegeben ist.

Zur Einhaltung der Vorgaben gem. Kapitel 3.4 der schalltechnischen Untersuchung ist
bezogen auf die WA-Parzellen-Nummern 1, 14, 15 und 16 im Rahmen zuklnftiger
Genehmigungs-Planungen zu berlcksichtigen, dass geschilitzte AuBenwohnbereiche auf
der zur Bahnlinie abgewandten Geb&udeseite vorgesehen werden.

Das schalltechnische Gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bericht Nr.
22.13591-b02, vom 30.10.2024, sowie Aktenvermerk 22-13591 Nr. 1, vom 02.06.2025,
ist den Bauleitplanunterlagen beigefiigt.

VermeidungsmaBnahmen (s.a. unten)

Durch die getroffenen Festsetzungen zu Maximalnutzungen in den einzelnen Bereichen
werden die Auswirkungen auf die vorhandene Wohnnutzung minimiert.

Ergebnis

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind lediglich gering bis nicht erhebliche Belastungen
flr die angrenzenden Flachen und flir das geplante Gebiet zu erwarten.

5.2.2.9 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine Bodendenkmaler oder
anderen Sachgliter wie Baudenkmaler vermutet.

Auch wenn derzeit keine Bodendenkmaler bekannt sind, ist nicht auszuschlieBen, dass sich
im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte
Bodendenkmaler befinden. Jegliche Form von Erdarbeiten birgt ein gewisses Risiko der
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Zerstdérung von Bodendenkmalern. Da es sich bei der Flache um eine landwirtschaftliche
Nutzung handelt, ist dieses Risiko jedoch sehr gering.

Wadhrend der Bauarbeiten bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-, Keramik- oder
Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege zu melden. (Art. 8 DSchG)

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstilicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen.

Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Ergebnis

Durch die geplante Bebauung sind keine erheblichen Auswirkungen fir dieses Schutzgut
zZu erwarten.

5.2.2.10 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwadssern

Emissionen sind entsprechend der gesetzlichen Vorgaben so weit als mdglich zu
vermeiden. Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwassern ist ebenfalls durch
entsprechende Gesetze geregelt, die innerhalb des Baugebiets einzuhalten sind.

5.2.2.11 Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die vorliegende Planung hat keine Auswirkungen auf die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

5.2.2.12 Auswirkungen auf die Darstellungen von
Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die beplante Flache gréBtenteils als Flache fur
die Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild und die
Naherholung dargestellt, ein kleiner Teilbereich als gemischte Bauflache.

5.2.2.13 Auswirkungen auf die Erhaltung der bestmoglichen
Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
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Erfiillung von Rechtsakten der Europadischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht uiiberschritten werden

Durch die Nutzung des Geltungsbereichs entstehen Auswirkungen auf die Luftqualitat im
unmittelbaren Planungsbereich, da von den zu errichtenden Anlagen madglicherweise
Luftemissionen ausgehen koénnen. Der Bereich ist jedoch nicht als Gebiet mit
entsprechenden Auflagen ausgewiesen.

5.2.2.14 Auswirkungen bei schweren Unfadllen oder Katastrophen

Es wird nicht mit zusatzlichen Auswirkungen gerechnet, die aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu
erwarten sind (im Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB und Anlage 1 Abs. 2e BauGB). Weder
in der Bauphase noch in der Betriebsphase sind in Hinsicht auf Katastrophen und schwere
Unfalle (bezogen auf die Schutzgulter) zusatzliche MaBnahmen erforderlich.

5.2.3 Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung oder Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen

5.2.3.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiiter

Nach der Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§14 BNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Im Folgenden wird erldutert, mit welchen MaBBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, sowohl
wahrend der Bauphase als auch die Betriebsphase.

Die MaBnahmen sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes verankert und tragen zur
Vermeidung, Verhinderung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen bei.
Die verbleibenden, unvermeidlichen  Auswirkungen kénnen durch interne
AusgleichsmaBnahmen ausgeglichen werden.

5.2.3.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope. Es ist
kein FFH-Gebiet oder sonstige Schutzgebiete betroffen.

Durch die Ausweisung des Baugebietes werden keine Lebensrdaume oder Arten durch
Isolation, Zerschneidung und Stoffeintrag beeintrachtigt. Schutzwilirdige Gehdélze und
Einzelbdume, Baumgruppen oder Alleen werden durch die getroffene Standortwahl nicht
beeintrachtigt. Vorhandenen Baume werden als zu erhalten festgesetzt. Im Zuge der
ErschlieBung sind Versorgungsleitungen und Wege zu bindeln, durch die Festsetzung einer
GRZ ist die Versiegelung von Flachen begrenzt.
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5.2.3.1.2 Schutzgut Boden und Flache

Der Ausgleich des Verlustes an Bodenfunktionen wird in Zusammenhang mit dem Ausgleich
flir Lebensraumverluste angestrebt (mehrfach funktionale Ausgleichswirkung, auch bzgl.
Schutzgut Wasser). Auch der Ausgleich fiir die Verdnderung der Bodenstruktur infolge An-
derung der Bodennutzung erfolgt mit der Aufwertung geeigneter Flachen.

Als VermeidungsmaBnahmen ist die Schaffung von Grinflachen in Bereichen vorgesehen,
in denen sich die Bodenfunktionen regenerieren kénnen.

Durch die getroffene Standortwahl sind keine Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das
Schutzgut Boden wie naturnahe oder seltene Boden tangiert. Natlrliche und
kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen werden ebenso durch eine geeignete
Standortwahl geschutzt.

Bodenkontaminationen sowie der Nahrstoffeintrag in nahrstoffarme Béden wird vermieden,
ebenso nicht standortgerechte Bodenveréanderungen.

Die schichtgerechte Lagerung und ggf. der Wiedereinbau im Baugebiet erfolgt
entsprechend der geltenden Richtlinien. Der Boden ist vor Erosionen und Bodenverdichtung
zu schiitzen. Zum Schutz des Bodens, ist das Befahren von Boden bei unglinstigen Boden-
und Witterungsverhaltnissen ist mdglichst zu vermeiden.

5.2.3.1.3 Schutzgut Wasser

Die Festsetzungen zu versickerungsfdahigen Oberfldchen/ Belagen reduzieren die
Auswirkungen der Versiegelung. Hierdurch wird eine flachige Versickerung und
Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebietes erreicht sowie die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens erhalten. Durch die vorgesehene breitflachige
Versickerung im Baugebiet wird dies zusatzlich unterstitzt. Mdglichst naturnah gestaltete
Entwdsserungsmulden sowie ein vorgesehenen Regenriickhaltebecken regulieren
auBerdem den Wasserabfluss.

5.2.3.1.4 Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Standortwahl ist die Beeintréachtigung von landschaftsbildpragenden Elementen
bereits im Vorfeld ausgeschlossen. Markanten Einzelstrukturen des Reliefs, Waldrandern
und Baumgruppen oder Baumreihen, Hecken und Geblischgruppen werden nicht berihrt.
Die bestehenden Einzelbaume sind als zu erhalten festgesetzt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die GroBenentwicklung der Gebaude
begrenzt und damit Auswirkungen auf das Landschaftsbild reduziert.

Die Festsetzungen zur Durchgriinung und Eingrinung des Gebietes flihren zu einer
Verminderung des Eingriffes in das Schutzgut Landschaftsbild. Flach- und Pultdacher sind
verpflichtend zu begriinen.

5.2.3.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Durch die Standortwahl wurden kleinklimatisch bedeutsame Flachen bereits von
vorneherein ausgeschlossen. Durch die Festsetzung einer maximalen Versiegelung wird
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das Aufheizen von Flachen reduziert, ebenso durch die festgesetzten MaBnahmen zur Ein-
und Durchgrinung. Durch die Festsetzung von maximalen GebaudegréBen, die zu
kleineren Einzelbaukérpern fihren, werden die natlrlichen Luftbewegungen nicht relevant
eingeschrankt.

5.2.2.2.6 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die im
Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zum Monitoring sind laufend durchzufihren.

5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind verschiedenen Varianten im Rahmen der
alternativen ErschlieBungsmodelle zu betrachten.

Varianten mit geringerem Eingriffspotenzial konnten nicht erkannt werden (s. Begriindung
zum Bebauungsplan).

5.4 Zusatzliche Angaben

5.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Da es sich bei der Planung um eine durchschnittliche Inanspruchnahme von Flachen
handelt, sind weitrdumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt unwahrscheinlich. Daher
ist der Untersuchungsbereich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die direkt
angrenzenden Bereiche begrenzt. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten
Faktoren nicht zu erwarten. Ausnahmen bilden lediglich das Landschaftsbild. Der
Untersuchungsraum ist bei diesen Schutzgitern entsprechend weiter gefasst.

Die Bestandserhebung erfolgt durch ein digitales Luftbild, das mit der digitalen Flurkarte
Uberlagert wurde und eigenen Bestandserhebungen.

Die vorliegenden aufgefiihrten Rechts- und Bewertungsgrundlagen entsprechen dem allge-
meinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Prifungsmethoden. Schwierigkeiten
oder Liicken bzw. fehlende Kenntnisse Uber bestimmte Sachverhalte, die Gegenstand des
Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Als
Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie
als Datenquelle wurden der Flachennutzungsplan, FIS-Natur Online sowie Angaben der
Fachbehdérden verwendet. Es bestehen keine genauen Kenntnisse (ber den
Grundwasserstand.

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzgltern sind nachtraglich mit aufgenommen worden.
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Da eine objektive Erfassung der medientbergreifenden Zusammenhange nicht immer
maoglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten
Behérden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufkldrung bestehender
Kenntnisliicken beizutragen.

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, inwieweit bei den
europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten) und den sonstigen nach nationalem Recht streng geschitzten Arten
Verbotstatbestdnde im Sinne von §44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst werden.

Als Grundlage fir die verbal-argumentative Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzglter und die dreistufige Bewertung wurden eigene Erhebungen sowie vorhandene
Datenquellen herangezogen.

Bei der Bewertung der Eingriffsfolgen wird unterschieden in ,nicht erheblich® oder
~€rheblich®. Erhebliche Eingriffsfolgen werden in drei Stufen kategorisiert: Die
Eingriffserheblichkeit ist ,gering®, ,mittel® oder ,hoch“; sind die Auswirkungen nicht
erheblich, das Schutzgut also nicht betroffen, so lautet die Bewertung ,nicht betroffen®™
oder ,nicht erheblich®. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen und
Kenntnisliicken sind derzeit nicht bekannt.

5.4.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, damit
frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete
AbhilfemaBnahmen ergriffen werden kdénnen. Da es keine bindenden Vorgaben flr
Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitorings bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt,
sollte das Monitoring in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen

dienen.

Nr. | Schutzgut Beschreibung

1 Mensch/ o Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen wird

Gesundheit Uberpruft.
2 % o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
- AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.
o Die Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen wird der
Unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

3 Boden o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

4 | Wasser o Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.
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5 Luft/ Klima

Nach 5 Jahren prift die Kommune, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

6 Landschaft/
Erholung

Nach 5 Jahren prift die Gemeinde, ob sich die
AusgleichsmaBnahmen entsprechend ihren Zielsetzungen
entwickelt haben.

7 Kultur- und
Sachgiter

Keine UberwachungsmaBnahmen erforderlich

8 Flache

Die Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzung
insbesondere zur Flachenversiegelung bzw. GRZ wird durch die
Bauaufsichtsbehérde sichergestellt.
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5.5 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Der Stadt Pegnitz liegt ein Antrag der Firma S & K Rosenhof GmbH & Co. KG vor, auf dem
Flurstiick Fl.-Nr. 2328/4, Gemarkung Buchau, (Bezeichnung vor der Flurbereinigung: 718,
720,721, 1650, 2321, 2326, 2327, 2328/1, 2329, 2330, 2331, 2331, 2333, 2334, 2334/2,
2335, 2337), auf landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Ortschaft Rosenhof,
Ferienhduser und Stellplatze flir Wohnmobile zur Erweiterung eines Hotelbetriebes sowie
Wohngebaude zu entwickeln.

Alle Grenzen im Verfahrensgebiet der Landlichen Entwicklung Buchau sind noch nicht
rechtskréftig. Anderungen sind nicht ausgeschlossen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit ist
auch die Bezeichnung der Flurstiicke vor dem Flurbereinigungsverfahren angegeben.

Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
und Grinordnungsplans ,Stellplatz fir Wohnmobile und kompaktes Wohnen Rosenhof"
beschlossen.

Die Flache wird einerseits als ,Allgemeines Wohngebiet® gem. § 4 BauNVO und als
~Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatz und Ferienhduser® gem. §10
BauNVO ausgewiesen. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist der groBte Teil als Flachen fir die Landwirtschaft
mit besonderer Bedeutung flir das Orts- und Landschaftsbild und die Naherholung
dargestellt, ein kleiner Teilbereich als gemischte Bauflache.

Um den gesetzlichen Anforderungen nach Durchfiihrung einer sogenannten Umweltpriifung
Rechnung zu tragen, ist ein Umweltbericht als Teil der Begrindung des Bauleitplans zu
erstellen. Im vorliegenden Umweltbericht werden die derzeitigen Verhdltnisse bezliglich
der Schutzglter im Einzelnen beschrieben und die Auswirkungen des Bauleitplans auf diese
erldutert und bewertet.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Tiere und Weitere Nutzung von bereits Uberplanten | gering
Pflanzen Bereichen, keine Flache mit komplexen
Biologische 6kologischem Wirkungsgeflige betroffen

Vielfalt

Boden/Flache geringe Versiegelung, und keine seltenen oder | gering

naturnahe Bo&den betroffen, Sicherung der
dauerhaften Nutzung von bereits Uberplanten
Bereichen

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch | gering
Versiegelung, aber soweit mdglich Versickerung
und Rickhaltung vor Ort

Klima/Luft Kaltluftentstehungsflaiche ohne Bezug zu | gering
Belastungsgebieten betroffen, Luftbewegungen
werden nicht relevant beeintrachtigt.
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Landschaft Geringfligige Beeintrachtigung des Orts- und | gering
Landschaftsbildes durch Baukorper im
erganzenden Bereich

Mensch Schaffung von Erholungsmdglichkeiten, keine | gering
negativen  Auswirkungen auf bestehende
Wohnnutzung

Kultur- und Keine Bodendenkmaler bekannt, vor allem bei | ohne

Sachguter den Erdarbeiten ist auf Bodenfunde zu achten.

Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.

Wechsel- Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen | nicht erheblich

wirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den

zwischen den Schutzgltern zu erwarten

Schutzgitern

Auswirkungen
bei schweren

Unfallen oder
Katastrophen

Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der
Anfédlligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder
Katastrophen

voraussichtlich
nicht betroffen

Es sind

von

der Planung keine wertvollen

Lebensrédume
VermeidungsmaBnahmen verringern die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt,

so dass die 6kologische Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Durch grinordnerische und 6kologische Festsetzungen fiir den Geltungsbereich sowie
durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird eine ausgeglichene Bilanz von Eingriff

und Ausgleich erzielt.

Insgesamt st

das Vorhaben

unter Berlcksichtigung der

MinimierungsmaBnahmen als umweltvertraglich anzusehen.

Vermeidungs-
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6. Anlagen

Schalltechnische Untersuchungen zur Einwirkung von Verkehrslarm (Fortschreibung zu
IBAS-Bericht-Nr. 22.13591-b01, vom 19.04.2023), IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, in
der Fassung vom 30.10.2024 sowie Aktenvermerk 22-13591 Nr. 1 vom 02.06.2025
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