Markt Pleinfeld

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit Grunordnungsplan
fur das allgemeine Wohngebiet
,WOHNPARK AM FRANKISCHEN MEER*

Begrindung zur Grinordnung
und Umweltbericht

-5.12. 2013 -

Planungsbiro Dunz, Dipl.-Ing.e, Freie Landschaftsarchitekten
91781 WeilRenburg, Brunnengasse 1, Tel. 09141/5734, Fax /72735, e-mail: plan-dz@t-online.de



4.2

421
4.2.2
4.2.3
4.3

4.3.1
4.3.2
4.3.3
4.3.4
4.3.5
4.3.6
4.3.7
4.3.8
4.4

Raumliche Lage
Anlass und Zweck der Planung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Umweltbericht

Landschaftliche Lage

Umweltrelevante Ziele in Fachplanen

Regionalplan

Arten- und Biotopschutzprogramm, Biotopkartierung
Schutzgebiete und Gebietsfunktionen

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Schutzgut Pflanzen und Tiere, einschliel3lich der biologischen Vielfalt
Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)

Schutzgut Landschaft

Kultur- und Sachguter

Alternative Planungsmadglichkeiten

Griunordnerische Malinahmen im Baugebiet

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ausgleichsflachen

WNN

[(oleolNeolechNepINe) BNE) I & N SN SR SN A



Raumliche Lage

Das geplante Wohngebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Pleinfeld und bildet
damit eine Ortserweiterung zwischen der Kreisstral3e WUG 18, der Badstral3e
und der ndrdlichen Zufahrt zum Campingplatz. Das 5,40 ha grol3e Gebiet ist ca.
1 km vom Brombachsee entfernt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 462, 462/1,463, 464,
465, 473, 474, 475, sowie 470/1, 479/1 (TF, Stral3e).
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Anlass und Zweck der Planung

Anlass fur die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die ge-
plante Errichtung des ,Wohnparks am frankischen Meer". Mit diesem Konzept
sollen tberregional Interessenten fir Wohneigentum am Brombachsee ange-
sprochen werden. Bautrager fur die Wohnanlage der privaten Investoren, ist die
WOHNPARK AM FRANKISCHEN MEER GmbH & Co0.KG, mit Sitz in Pleinfeld.

Da es sich um ein konkretes Projekt eines Vorhabenstragers handelt, wird als
Rechtsgrundlage fur die Bebauung, ein mit der Gemeinde abgestimmter Vorha-
ben- und ErschlielBungsplan nach 8§ 12 BauGB erstellt. Damit werden Elemente
des Bebauungsplans mit einem Erschlielungs- und Durchfiihrungsvertrag ver-
bunden.



Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die geplanten Bauparzellen werden bisher landwirtschaftlich genutzt.

Die Grundlage fur die Planung bildet der Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan der Gemeinde Pleinfeld, in der das Planungsgebiet als Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr* dargestellt ist. Im betreffen-
den Bereich ist daneben eine Eingriinung bzw. Gestaltung des Ubergangs in
die freie Landschaft festgelegt, sowie die Aufstellung eines Griinordnungsplans
(GOP).

Die Siedlungsbereiche im Siden sind als Wohnbauflache ausgewiesen, sid-
westlich davon befindet sich das Freibad. Im Osten schlie3en ebenfalls Wohn-
bauflachen an.

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auch
der Flachennutzungsplan geandert. Anstelle der Sonderbauflache wird im Be-
reich des Vorhabens eine Wohnbauflache ausgewiesen. Im Rahmen der Fla-
chennutzungsplananderung werden Bedarf und Alternativen dargestellt. Zur
Kompensation werden an anderer Stelle, in den Ortsteilen Ramsberg und Stirn
ausgewiesene Wohnbauflachen im Umfang von ca. 4,3 ha zurickgenommen
bzw. in landwirtschaftliche Flachen umgewidmet.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan Markt Pleinfeld.
Die eingefligte Abgrenzung zeigt den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.



4.1

4.2

Umweltbericht

Landschaftliche Lage

Hinsichtlich des Naturraums liegt der Planungsbereich im stdlichen Vorland
des Spalter Hugelland, einem waldreichen, teils ebenen Giirtel. Der betreffende
Ostteil der Einheit ist durch ein starkeres Gefélle und die Taleinschnitte gepragt,
die zum Brombach und zur Schwébischen Rezat entwassern. Nattrliche und
kunstliche Gewdasser betonen den Landschaftstyp der Keuperplatte, die von
isolierten Tafelbergen der Liasplatte Uberragt wird. Sandsteine und eingeschal-
tete Lettenlagen bringen einen haufigen Wechsel in Bdden, Vegetation und Bo-
dennutzung mit sich. Anstelle des natirlichen Hainsimsen-Buchenwaldes sind
heute Kiefernforste mit Zwergstrauchern verbreitet.

Das geplante Baugebiet liegt im unteren Teil, der zur Schwabischen Rezat hin
flach auslaufenden ,Schwarzleite’, in einer Hohenlage zwischen 390 und 400 m
Uber NN (Schwabische Rezat 370 m UNN). Durch das Relief der beiden Sei-
tentdlchen am sudlichen und nérdlichen Rand des Planungsgebietes ist das
Gelande nach Nordosten bis Sudosten geneigt. Die Hangneigung betragt tber-
wiegend 2-4 (-6) %.

Umweltrelevante Ziele in Fachplanen

4.2.1 Regionalplan

Pleinfeld liegt an der tberregionalen Entwicklungsachse Nurnberg-WeilRenburg-
Donauworth und wurde im Regionalplan als Unterzentrum festgelegt. Das Un-
terzentrum soll zur Sicherung und Herstellung einer gleichwertigen und fla-
chendeckenden Versorgung der Bevélkerung innerhalb der aufgabenbezoge-
nen zentraldrtlichen Ausstattung bevorzugt entwickelt werden.

Pleinfeld zahlt zu den Gebieten mit besonderer Bedeutung fur die Erholung, mit
dem Erholungsschwerpunkt Brombachsee.

Bezuglich Natur und Landschaft befindet sich der Planungsbereich aufl3erhalb
des grof3raumig im Regionalplan dargestellten ,Landschaftlichen Vorbehaltsge-
bietes'.

In der (groBraumigen) dkologisch-funktionellen Raumgliederung liegt das Pla-
nungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen den Gebieten mit ,intensiver Land-
nutzung‘ und den Gebieten mit ,kleinrAumigen und vielfaltigen Nutzungen’.

4.2.2 Arten- und Biotopschutzprogramm, Artenschutzk artierung, Biotop-

kartierung

Innerhalb des Planungsgebietes und im direkten Umfeld befinden sich nach
der amtlichen Kartierung des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz kei-
ne ausgewiesenen Biotope.

Fundorte von Pflanzen und Tieren, die im Rahmen der Artenschutzkartierung
des Landesamtes fur Umweltschutz erfasst wurden, sind innerhalb des Gebie-
tes nicht vorhanden.



4.2.3 Schutzgebiete und Gebietsfunktionen

Der Markt Pleinfeld liegt zum Teil noch im Naturpark Altmuhltal. Der nérdliche

Ortsbereich und damit das Planungsgebiet befindet sich aufl3erhalb des Natur-

parks. Andere Schutzgebiete, wie Landschaftsschutzgebiet, Natura 2000 Ge-
biete (FFH- und SPA-Gebiete) sind vom Vorhaben ebenfalls nicht betroffen.
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4.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirk ungen

4.3.1 Schutzqut Boden

Durch Flachenbeanspruchung und Versiegelung haben die geplanten Baumal3-
nahmen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und damit auch auf die ande-

ren Elemente des Naturhaushaltes.

Bei Pleinfeld und auch im Planungsbereich, werden die unteren Hanglagen, die

zur Schwabischen Rezat ausstreichen, von Schichten des unteren Burgsand-
steins (Keuper) gebildet. DarlUber liegt der Ausstrich des mittleren Burgsand-

steins mit dem Basisletten, der noch geringfiigig betroffen ist. Im Nordosten er-
fasst nach der geologischen Karte, das geplante Wohngebiet daneben noch ge-
ringfligig Rander des nordlichen Seitentélchens, mit quartaren Talfullungen. Im

Zuge der ErschlieBung des Campingplatzes und der sidlichen Wohngebiete

wurde das Relief bereits verandert, so dass im beplanten Bereich keine Senken
mehr erkennbar sind. Der Grabenverlauf ist im stdlichen Baugebiet verrohrt, im
Norden verlauft der Graben aul3erhalb des Planungsgebietes in der Senke und

entlang der Stral3e, Richtung Schwabische Rezat.



Bei den in erster Linie betroffenen Schichten des Unteren Burgsandsteins bil-
den fein- bis grobkdrnige bindemittelarme Sandsteine und tonig gebundene
Sandsteine das Ausgangsmaterial. Die Boden sind aus umgelagerten Verwitte-
rungsprodukten entstanden. Die lehmig-sandigen HangfuR3-Deckschichtbéden
sind landwirtschatftlich vielseitig als Acker nutzbar.

Nach der Bodenschatzungskarte sind die beplanten Flachen tiberwiegend mit
IS 4 V bezeichnet (Ackerstandort, lehmiger Sand Zustandsstufe 4, Verwitte-
rungsboden). Im Suden ist ein geringer Anteil an sandigen Lehmbéden vorhan-
den. Die Bodenzahlen liegen grof3tenteils im Bereich um 40, im stdlichen Teil
bei 53.

Die Planungen bertcksichtigen einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den. Es erfolgt eine Anpassung an den Gelandeverlauf und es werden gré3ere
Erdmassenbewegungen vermieden. Seltene Bodentypen sind nicht betroffen.
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violette u. rote Sandsteine mit Geréllen, zu unterst
Basisletten (Oberer Letten), rote, violette und griine
Letten

Mittlerer Burgsandstein

braungelbe und rostfarbige Sandsteine, zu unterst
Basisletten (Unterer Letten) und Zwischenletten,
griine und rote Letten

Unterer Burgsandstein
helle Sandsteine und Sande

4.3.2 Schutzgut Wasser

Das Gelande entwassert Uber den nordlichen und sudlichen Graben zur
Schwabischen Rezat. Deren Aufschittungen bildet einen weitflachigen Grund-
wasserleiter. Der Keuper ist nicht durch niveaubestandige Letten- oder Ton-
schichten von den quartaren Talfullungen getrennt, so dass grof3raumig gese-
hen zwischen dem Grundwasserstockwerk des Sandsteinkeupers und der
grundwasserfihrenden Hauptterrasse ein hydrogeologischer Zusammenhang —
besteht (Geologische Karte von Bayern, Blatt 6831).

Als Eingriff in den Wasserhaushalt ist die Verminderung der Versickerungsfa-
higkeit aufgrund der zu erwartenden Versiegelung zu sehen. Dadurch wird der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Verbesserungen entstehen
durch die entfallenden Dunger- und Pestizidbelastungen.

Die Entwésserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem, mit Einleitung des
Oberflachenwassers in den angrenzenden, nordlichen und den (z.T. verrohrten)
sudlichen Vorflutgraben.

Durch Wasserriuckhaltung, in Form flacher Entwésserungsmulden, durch be-
grunte Flachen und wasserdurchlassige Belage wird dem Schutz des Wassers
zusatzlich Rechnung getragen werden.
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4.3.3 Schutzgut Klima

Die geplante Mal3hahme hat keinen wesentlichen Einfluss auf die Luftaus-
tauschprozesse.

Im direkten Umfeld der geplanten Geb&aude und der versiegelten Flachen
kommt es zu einer Veranderung des Mikroklimas und der Ausbildung einer
Warmeinsel. Die Versiegelung grol3er Flachen fuhrt zur Reduktion von Kaltluf-
tenstehungsgebieten, die fur den bodennahen Luftaustausch in den Siedlungen
wichtig sind. Aufgrund der Siedlungsstruktur, der verbleibenden Randflachen
und der GebietsgroRe wird die Malinahme hier jedoch ohne spirbaren Einfluss
auf das Ortsklima bleiben.

4.3.4 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Durch den nahen Brombachsee, die vorhandenen Einrichtungen im Siedlungs-
bereich und die Wander- und Radwege, besitzt die Landschaft eine hohe Be-
deutung flr Freizeit und Erholung.

Die KreisstralRe WUG 18 bildet fur den tberdértlichen Verkehr die Verbindung
zur Bundesstraf3e. Die Erschliel3ung des geplanten Wohngebietes erfolgt von
der Stirner Stral3e im Westen und von der zum Campingplatz fihrenden Stral3e,
im Norden.

Auf das geplante Gebiet wirken zum Teil Gerauschimmissionen der Kreisstra-
Be, der Ortszufahrt und der ErschlieBungsstral3en, mit den Einrichtungen Frei-
bad, Sportpark, Campingplatz, Soccergolf-Anlage und Festplatz.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir das Allgemeine Wohngebiet zu
gewahrleisten, wurde vom Ingenieurburo fur Bauphysik GmbH, Wolfgang Sor-
ge, Nurnberg, ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Im Gutachten wurden die einwirkenden Gerduschimmissionen der benachbar-
ten Stral3en, des Freibades, der Soccergolf-Anlage und des Festplatzes be-
trachtet. Nach Darstellung des Gutachtens sind aufgrund der Verkehrsge-
rauschimmissionen sowie der Sport- und Freizeitgerduschimmissionen aus
schallimmissionsschutztechnischer Sicht keine weiteren LArmschutzmaf3nah-
men notwendig. Bezliglich des Kirchweihbetriebes kénnen im stddstlichen Teil
des Baugebietes zwischen 22.00 und 6.00 Uhr gegebenenfalls Uberschreitun-
gen des Immissionsschutzrichtwertes fir seltene Ereignisse auftreten (s. Gut-
achten).

4.3.5 Schutzqut Pflanzen und Tiere, einschliel3lich d  er biologischen Vielfalt

Die als Wohngebiet geplanten Bereiche sind hinsichtlich der Flora und Fauna
von geringer Bedeutung. Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstéatten
kommen nicht vor.

Die beplanten Flurstiicke (5,40 ha) sind Teil der intensiv genutzten Ackerge-
wanne.



4.3.6 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grund-
satzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu be-
ricksichtigen:

- die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
- die européaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL
- die daruber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschutzten Arten’

Es ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (2010) erfullt sind:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdaischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstoren (Zugriffsverbote).

Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
a) Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Bezuglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-RL ergibt sich aus 8§
44 Abs. 1, Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe folgendes Verbot:

Schadigungsverbot:

Beschadigen oder Zerstoren von Standorten wild lebender Pflanzen und damit
im Zusammenhang stehendes Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren
wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Nach den Bestanderhebungen im Geltungsbereich sind von der Mal3hahme
keine Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie betroffen. Ein Ver-
botstatbestand ist demnach nicht gegeben.

b) Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus § 44 Abs. 1,
Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fuir nach 8§ 15 BNatSchG zuléssige Ein-
griffe folgende Verbote:
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Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von
Tieren oder lhrer Entwicklungsformen.

Ein Verbot liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verbot liegt nicht vor, wenn die Stdrung zu keiner Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population flhrt.

Nach den Bestandserhebungen im Geltungsbereich sind keine wesentlichen
Lebensraume fur Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie vorhanden. Ein
Verbotstatbestand ist demnach nicht gegeben.

c) Bestand und Betroffenheit der europaischen Vogel arten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie

Bezuglich der europaischen Vogelarten nach VRL ergeben sich aus § 44 Abs.
1, Nrm. 1 bis 3 i.V.m. Abs 5 BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zulassige Ein-
griffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder T6tung von
Vogeln oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein Verbot liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot:
Erhebliches Stéren von Vogeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verbot liegt nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population flhrt.

Das geplante Wohngebiet ist auf derzeit genutzten Ackerflachen vorgesehen
(Getreideanbau, einige Parzellen noch unbestellt). Die einzelnen Acker werden
intensiv genutzt, wobei Ackerrandstreifen vollig fehlen.

Als einziger Vertreter der bodenbritenden Wiesen- und Ackervogel trat die
Feldlerche (Alauda arvensis) auf (ein singendes Mannchen tber den Flachen).
Ein Brutvorkommen ist auf den Flachen zwar moglich, besonders nutzt die Art
aber Sommergetreide als Brutort, wenn die Vegetation am Beginn der Brutzeit
niedrig und luckenhaft ist. Schon ab April/Mai werden von der Feldlerche Raps-
schlage gemieden, wahrend Hackfrucht und Maisécker bevorzugt ab Juli ge-
nutzt werden.

Da die BaumalRnahme erst nach der Ernte der Feldfriichte bzw. au3erhalb der
Vegetationsperiode anzusetzen ist, sind potenziell mégliche Feldlerchenbruten
nicht betroffen.

Weitere Vertreter der Ackervogel, besonders jene die auf Ackerrandstreifen an-
gewiesen sind (z.B. Rebhhuhn), kommen auf den Flachen nicht vor.
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Die Nordseite des Bebauungsgebietes grenzt an einen breiten StralRenrandbe-
reich aus Grunland mit einem z.Z. wasserfreien Graben. Eine Kastanie und
zwei Stiel-Eichen mittlerer Grof3e (bis 10 m hoch) weisen keine Hohlungen oder
Niststrukturen auf. In der ca. 15 m langen und drei m breiten relativ durchlassi-
gen Schlehenhecke (mit Spitzahorn und Hasel) fanden sich ebenfalls keine Vo-
gelnester.

Am sudlichen Rand stocken neben den Parkplatzen an der Badstral3e zwolf
Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche) mittlerer GroRRe, die keine Hohlungen auf-
weisen.

Das einheitliche Straf3enrandgrin an der WUG 18 dirfte entsprechendem Diin-
gereintrag von den angrenzenden Ackern ausgesetzt sein und weist keinerlei
andere Strukturen auf. (Begutachtung am 02.05.2013 durch Dr. KARL-HEINZ
WICKL).

Das aus intensiven landwirtschaftlichen Flachen bestehende Gebiet hat daher
nur eine geringe Bedeutung fir die Vogelarten. Durch gleichartige Nutzungen
im Umfeld sind zudem noch Ausweichlebensraume vorhanden.

Ein Verbotstatbestand ist demnach nicht gegeben.

d) Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschu tzter Arten, die kei-
nen gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen

In Bayern vorkommende, nach BNatSchG streng geschutzte Pflanzen und
Tierarten sind im Planungsbereich nicht nachgewiesen und finden dort keine
geeigneten Lebensrdume vor.

Fazit:

Insgesamt ist auf der beplanten, intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache
nicht von einer Verschlechterung der aktuellen Erhaltungszustande der lokalen
Populationen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Brutvogelarten
und der nach BNatSchG streng geschiitzten Arten, im raumlichen Zusammen-
hang auszugehen.

Es zeigt sich, dass fur alle hier zu betrachtenden Arten eine verbotstatbe-
standsmalfiige Betroffenheit ausgeschlossen werden kann.

4.3.7 Schutzgut Landschaft

Die geplante Bebauung an der Stirner Straf3e schliel3t an das Wohngebiet im
Bereich der BadstrafRe an und erstreckt sich von dort isoliert ca. 350 m nach
Norden. Allerdings sehen die Planungen der Gemeinde Pleinfeld im Flachen-
nutzungsplan auch 6stlich der StralRe Wohnbauflachen vor, die sich noch weiter
in nordliche Richtung entwickeln sollen. Insgesamt handelt sich hier um Orts-
randlagen, die hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes als empfindlich ein-
zustufen sind.

Auf der 5,40 ha gro3en Flache des Planungsgebietes sind 46 Wohnhauser ge-
plant, daneben ein kleines Versorgungszentrum mit Verwaltung. Die Wohnge-
baude werden in Holzbauweise auf niedrigen Stahlbetonstitzen errichtet und
mit einem Flachdach versehen. Es variieren bestimmte Gebaude-Grundtypen
hinsichtlich Grundriss und Hohe (ein- bis zweigeschossig, eingeschossig mit
Staffelgeschoss).
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Durch die Geb&udegestaltung und —anordnung setzt sich das geplante Wohn-
gebiet deutlich von der bestehenden Bebauung am Ortsrand ab. An der Bad-
stral3e pragt derzeit die dichte, meist viergeschossige Bebauung in geschlosse-
ner Bauweise mit Satteldach, den Ortsrand. Der kleine Griinzug mit Freibad,
begrunten Parkplatzen und Festplatz bildet den Ubergang zur freien Land-
schaft. Optische Bezlige zu ortstypischen Baustrukturen der alten Ortslage be-
stehen nicht. Die geplante Bebauung beeintrachtigt aber zum Teil Blickbezie-
hungen von der vorhandenen Wohnbebauung zur freien Landschaft.

Das geplante Gebiet bildet eine eigene Gestaltungseinheit, was in dieser Son-
dersituation, im Ubergangsbereich zum See und der nahen Sport- und Frei-
zeitarchitektur vertretbar erscheint.

Bei der Ausgestaltung ist besonders auch ein hoher Anteil an Grunflachen und
eine wirkungsvolle Durchgriinung mit Laubgehélzen wichtig (Wohnpark®). In
Verbindung mit der Holzbauweise der Gebaude kdnnen so Siedlungsbilder ent-
stehen, die zur Landschaft hin vermitteln und eine Vernetzung mit den umge-
benden Strukturen bewirken.

Im Zuge der Bauausfuihrung werden daher insgesamt auch die Freiflachen ge-
staltet. Da keine Privatgéarten angelegt werden, ist ein geschlossen wirkender
Grunrahmen, mit BAumen und Strauchern, Extensivflachen mit Versicke-
rungsmulden und wiesenartigen Bestanden madglich.

Im Zuge der Kompensationsmalinahmen wird zusatzlich eine externe Flache
einbezogen und extensiviert.
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Pleinfeld
Freibad

Sportanlagen Camping-
Soccergolf platz

Foto 1 : Blick aus nordéstlicher Richtung auf den Bereich des geplanten Baugebietes.
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4.3.8 Kultur- und Sachguiter

4.4

Im Hinblick auf Kultur- und Sachgtiter sind durch das geplanten Vorhaben keine
Umweltauswirkungen zu erwarten.

In den Kartenunterlagen des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist
im betreffenden Bereich kein Bodendenkmal verzeichnet. Bauliche Ensembles
oder markante Einzelbdume sind in Planungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.
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Bodendenkmaler

Alternative Planungsmaglichkeiten

Im Flachennutzungsplan ist im betreffenden Bereich bereits seit langerem eine
bauliche Nutzung vorgesehen (Sonderbauflachen, Zweckbestimmung ,Frem-
denverkehr). Das geplante Projekt und die Bebauungskonzepte wurden aus-
fuhrlich diskutiert. Der Gemeinderat Pleinfeld hat dem Vorhaben zugestimmit.
Das Projekt erfordert relativ seenahe Grundsticke. Alternativflachen, auf denen
die Bebauung wesentlich geringere Auswirkungen zur Folge hatte, sind im Nor-
den von Pleinfeld nicht vorhanden. Mit Einschrankungen kdénnte der Wohnpark
auch nordlich des Festplatzes, im Bereich der ausgewiesenen Wohnbauflachen
entstehen. Am gewéhlten Standort betreffen die Planungsalternativen die Ge-
baudeanordnung und -gestaltung. Das Vorhaben wurde fir eine bestimmte
Zielgruppe konzipiert und ausgestaltet, dabei wurden Gebaude in Holzbauweise
mit Flachdachern gewéhlt. Grundsatzlich waren auch andere Gestaltungsfor-
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men denkbar. Die geschlossene Bebauung an der Badstral3e bildet einen ge-
wissen Abschluss nach Norden und orientiert sich in Richtung des Erholungs-
schwerpunktes. Der geplante Wohnpark nutzt einen Zwischenbereich und setzt
sich mit der Bauweise deutlich von der Siedlung ab. Er verzichtet auf verbin-
dende Gestaltungsmerkmale und vermittelt statt dessen - zusammen mit einer
starken Durchgriinung - zur Landschatft.

Griinordnerische Mal3hahmen im Baugebiet

Zur Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft und zur Einbindung
der Gebéaude in das Orts- und Landschaftsbild, sind grinordnerische Mal3-
nahmen notwendig.

Maflinahmen zur Eingriinung und Durchgriinung der Flache tragen der
besonderen landschaftlichen Situation Rechnung und sind Uber die
Festsetzungen verbindlich geregelt.

Die Verkehrsflachen, Parkplatze und Carportbereiche werden mit Baumen und
Strauchern eingebunden und gestaltet. Zwischen den Hausergruppen erfolgt
eine leichte Modellierung des Gelandes und zum Teil eine relativ dichte Be-
pflanzung mit einem hohen Anteil verschiedener Baumarten. Hier sind auch
Extensivrasen und kleine wiesenartige Flachen vorgesehen.

In den gebaudenahen Bereichen ist ein lockerer Gehdlzbewuchs geplant.

Die Zufahrts- und Wegeflachen sowie die Stellplatze werden zum Grol3teil mit
wasserdurchlassigen Beldgen ausgefuhrt (Pflasterbeldge mit breiten Rasen- o.
Splittfugen, Rasengittersteine, Rasenwaben, Schotter, Schotterrasen) und in
angrenzende Grinflachen bzw. Versickerungsmulden entwassert.

Durch das Einbringen héherwichsiger Geholzarten sollen die Baukorper und
Freiflachen gegliedert und eingebunden werden, um einen parkartigen Cha-
rakter zu erhalten und Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes aus den ver-
schiedenen Blickrichtungen zu vermeiden. Pflanzabstande zu Leitungen von
weniger als 2,50 m erfordern bei Bd&umen in der Regel einen Wurzelschutz.

An der Ortszufahrt und im Kreuzungsbereich mit der Kreisstral3e sind an den
Gebietsrandern zum Teil dichte Baum- und Strauchhecken geplant, evtl. in Ver-
bindung mit notwendigen Larmschutzmal3nahmen.

Die Verwendung heimischer Laubholzarten berlcksichtigt landschaftstypische
Besonderheiten und bewirkt eine Vernetzung mit vorhandenen Strukturen.

Im Bereich der Gehdlzrander sollen sich tberwiegend extensive, moglichst nahr-
stoffarme Gras- und Krautfluren entwickeln.

Mit zunehmendem Wuchs ist auch eine gesteigerte 6kologische Wirkung in Be-
zug auf die, durch Versiegelung verursachte Beeintrachtigung des Bodens als
Puffer, Speicher, Filter fur das anfallende Niederschlagswasser sowie als Le-
bensraum fur Flora und Fauna zu erwarten.



6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen tber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des

sind.

BauGB zu entscheiden, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt gemal dem Leitfaden ,Bauen

im Einklang mit Natur und Landschaft' des StMLU.

Die Bestandsflachen werden in Kategorie 1 (Flachen mit geringer Bedeutung)

eingestuft.

Durch die Uberlagerung von Bestandskategorie und Eingriffsbereich wird der

Ausgleichsbedarf ermittelt.

f-’_‘_ Eingriffsbereich
‘ *\\\ Kategorie |
| A
1 N
\ \
: \
‘\ Gebéude, ErschlieBun \\
‘l‘ und baqliche Anlagen 3
1 \
] 7 \
1 \
1 A
[ \
1 \
| \
| 77 43
\‘,_/_;i- S —ia-‘ y
\\\ Baugrenzen
\
\ \
\ \
\ \
\ \
\ \
\ \
\ \
\ \
\\ A\
\
\ \
\\ —— - —'/A
L\ —

Berechnung der relevanten Eingriffsflache



Vorhabenbezogener Bebauungsplan

der Gemeinde Markt Pleinfeld fur das allgemeine Woh

Bearbeitung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla

nung

ngebiet ,Wohnpark am frankischen Meer*,
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gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU)

FI.-Nr. | Vegetationsbestand Bebauungstyp | Flachenkategorie Beeintrach- | Kompen- | Begrindung des Flachen- Flachenbedarf
tigungs- sations- | Kompensationsfaktors groiRe fur Ausgleichs-
intensitat | faktor (Listen 1a bis 1c) maflinahmen

ha m2
462, |Intensiv genutztes Bebauungs- Kategorie I Bl 0,3 Liste 1a:
462/1, | Ackerland, typ B: Flachen geringer - geringe Versiegelung 4,54 ha 1,36 ha
463, Niedriger bis Bedeutung fir den - viele Griin und Ver-
464, mittlerer Ver- Naturhaushalt - sickerungsflachen
465, siegelungs- und | keine Ortsrandbe- - geplante Eingrinung
473, Nutzungsgrad | reiche mit einge- und Ortsrandgestaltung
474, wachsenen Grin-
475 strukturen betroffen
Gesamtbedarf an Flache fir Ausgleichsmaf3nahmen 1,36 ha
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Ausqgleichsflachen

Fur die Ausgleichsmalinahmen sind naturschutzfachlich geeignete Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen.

Da sich die Eingriffe damit nur teilweise kompensieren lassen, wird zuséatzlich
eine Flache aul3erhalb des Baugebietes einbezogen (A 2).

A 1 - Zur Kompensation der Eingriffe ist eine 6kologische Aufwertung und
Gestaltung im Randbereich der Siedlung geplant. Diese umfasst die
Bepflanzung mit Landschaftsgehdlzen, die Entwicklung von naturnahen
Krautsdumen und Kleinstrukturen.

Die im Bebauungsplan dargestellte Ausgleichsflache hat eine Grol3e
von 8 550 m2 und kann mit dem Faktor 0,7 bericksichtigt werden, so
dass eine Flache von 0,60 ha als Ausgleich anzurechnen ist.

Der Faktor 0,7 errechnet sich aus dem Flachenanteil der aus griinord-
nerischen Erfordernissen notwendigen Eingrinung am Siedlungsrand
(bis 5 m Breite an allen Radern, die noch keinen Gehélzbewuchs auf-
weisen (= 2 550 m?2) im Verhaltnis zur Gesamtflache der vorgesehenen
Randbegriinung (8 550 m?).

Die Grunflachen zwischen den Geb&auden kénnen aus naturschutzfach-
licher Sicht nicht als Ausgleichsflachen anerkannt werden.

- 2 550 m?
- 6 000 m?
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A 2 - Ausgleichsflache Flur-Nr. 650 (TF), Gemarkung S  ankt Veit, 0,76 ha
Abseits des Baugebietes wird in der Gemarkung Sankt Veit, eine Teil-
flache des Flurstticks Nr. 650, durch spezielle Mal3inahmen aufgewertet.

s e
Divmameanhets - - N -

Die Teilflache von Flurstiick Nr. 650, Gemarkung Sankt Veit, bildet eine

kleine Einbuchtung am Waldrand. Die wechselfeuchte Flache ist wenig ge-
nutzt, mit Altgrasbestanden, sowie Gehdlzen und Obstbdumen am Rand und
einigen Kiefern, Fichten und (kleineren) Eichen in den inneren Bereichen be-
wachsen. Verbreitet sind tUberstadndige Graser, harte Horste der Rasenschmie-
le, Disteln, jungere Brombeeren und Horstbinsen. An trockeneren Stellen
kommen Schafgarbe, Johanniskraut und Thymian vor; Brennessel und Ampfer
deuten auf Nahrstoffanreicherungen hin.

Foto 2: Die Ausgleichsflache aus 6stlicher Richtung

Durch Pflegemal3nahmen soll dauerhaft eine Offenhaltung und 6kologische
Aufwertung erfolgen. Moglich ist eine extensive Beweidung in Verbindung mit
einem stellenweisen Pflegeschnitt im Spatsommer. Daneben umfasst die Ex-
tensivierung den Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutz. Falls eine Bewei-
dung auf Dauer nicht in Frage kommt, kann alternativ auch eine Mahd mit ei-
nem spaten Schnittzeitpunkt und einer Entfernung des Schnittguts, durchge-
fuhrt werden. Zusétzlich ist geplant, den Gehdlzbestand auf der Flache etwas
aufzulichten, insbesondere durch die Entnahme von einigen Fichten. Am Rand
werden Obstbaume nachgepflanzt und es wird am (Fichten-)Waldrand ein
Waldmantel aus Laubgeho6lzen entwickelt.
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