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1.2

1.3

Einleitung

Planerfordernis

Im Ramsberger Hafen des Grofen Brombachsees gibt es seit Marz 2019 das soge-
nannte ,Floating Village®“, welches aus 19 schwimmenden Hausbooten (Wasservillen)
besteht. Diese werden als Ferienvillen vermietet und sind ganzjahrig buchbar. Die ak-
tuelle ,Airstream Rezeption“ des Floating Village befindet sich im Uferbereich nahe der
Sliprampe des Hafens, ca. 50 m westlich des Hafengebaudes.

Die Betreiber der Ferienhausanlage méchten durch eine neue Rezeption das Erschei-
nungsbild der Gesamt-Anlage attraktiver gestalten und vor allem auch die Nutzung in
der Nebensaison steigern. Geplant ist hierflr eine Rezeption mit einer Lounge und in-
tegriertem Kiosk, die als zentrale Stelle des ,Floating Village“ dient. Gleichzeitig bietet
sie auch einen Anlaufpunkt fur andere Gaste und Wassersportler rund um den Brom-
bachsee.

Als planungsrechtliche Grundlage fir den Bau der Rezeption mit Lounge wird der Be-
bauungsplan ,Ramsberger Strand“ gedndert (4. Anderung) und ein Sondergebiet im
Bereich einer bisherigen Waldflache ausgewiesen. Da der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln ist, wird gleichzeitig der Flachennutzungs-
plan FNP Brombachsee, Teilplan Markt Pleinfeld, im Plangebiet ge&ndert und an die
Festsetzungen des parallel aufgestellten Bebauungsplans angepasst.

Plangebiet

Der Anderungsbereich befindet sich im Bereich des Ramsberger Hafens am sudlichen
Ufer des GroRRen Brombachsees. Er beinhaltet die Flurstiicke Nr. 362 (Teilfl.), 439/1,
443/1 und 444/1 (Teilfl.) der Gemarkung Ramsberg am Brombachsee, Gemeinde Plei-
nfeld, Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen und umfasst eine Flache von 0,21 ha.

Der Anderungsbereich grenzt im Westen an bestehende Waldflache, im Norden und
Osten an einen Ful3- und Radweg (Uferweg) und im Siiden an eine Wiese.

Die Flache innerhalb des Anderungsbereichs wurde bislang als Wald genutzt.

Planverfahren

Die vorliegende Anderung des FNP Brombachsee erfolgt im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB, gleichzeitig mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Ramsberger
Strand®.

Ubergeordnete Planungen

Gemall §1 Abs. 4 BauGB muss der Flachennutzungsplan den Zielen der Raumord-
nung angepasst sein (Anpassungsgebot). Maf3geblich fur die Ziele der Raumordnung
im vorliegenden Verfahren sind das im Jahr 2013 in Kraft getretene und seitdem mehr-
fach fortgeschriebene Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der im Jahr
1988 in Kraft getretene und seitdem mehrfach fortgeschriebene Regionalplan der Pla-
nungsregion Westmittelfranken, der an das LEP anzupassen ist.
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Regional- und Landesplanung

Mafgeblich fir die Ziele der Raumordnung sind im vorliegenden Verfahren das im Jahr
2013 in Kraft getretene und seitdem mehrfach fortgeschriebene Landesentwicklungs-
programm Bayern (LEP) und der im Jahr 1987 in Kraft getretene und seitdem mehr-
fach fortgeschriebene Regionalplan der Region Westmittelfranken (Planungsregion 8),
der an das LEP anzupassen ist.

Das Planungsgebiet liegt direkt am stdlichen Seeufer des GroRen Brombachsees, in
einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Erholung. Das Planungsgebiet weist
kleinrdumige und vielfaltige Nutzungen auf und stellt einen Teilraum dar, dessen Ent-
wicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Das LEP (Stand 01.06.2023) legt fur die Siedlungsentwicklung das allgemeine Prinzip
der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ fest. In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung begrindet nicht zur Verfigung stehen
(LEP, Ziel 3.2). Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesonde-
re bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. Neue Siedlungsflachen sind
madglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP, Ziel 3.3).

Des Weiteren wird mit der Planung folgender Grundsatz aus dem LEP aufgegriffen und
umgesetzt:

— b5.1. (G) Die Standortvoraussetzungen fur eine wettbewerbsfahige Tourismuswirt-
schaft sollen erhalten und verbessert werden.

Aus dem Regionalplan fur die Region Westmittelfranken sind folgende Grundsatze und
Ziele im Bereich Erholung besonders hervorzuheben:

- 7.1.2.1 (G) Es ist darauf hinzuwirken, die Erholungsfunktion der Region mit ihrer
landschaftlichen und kulturellen Attraktivitdt zu sichern und weiterzuentwickeln.

— 7.1.2.2 (Z) Erholungseinrichtungen von regionaler Bedeutung sollen in Abstimmung
mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie der Land-
und Forstwirtschaft vorwiegend (...) den Erholungsschwerpunkten zugeordnet wer-
den.

— 7.1.2.3 (2) Als Gebiete mit besonderer Bedeutung fir die Erholung sollen insbe-
sondere erhalten und gestaltet werden:

- (..)
— die Erholungsschwerpunkte.

- 7.1.2.7 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, den Brombachsee und den Alt-
mihisee als Erholungsschwerpunkte von regionaler und tberregionaler Bedeutung
bedarfsgerecht unter Berilicksichtigung der 6kologischen Erfordernisse und der Be-
lange der Landwirtschaft auszubauen und weiterzuentwickeln.

— 7.1.2.7 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass bei den Erholungsschwerpunkten Alt-
muhlsee und Brombachsee

— die Verwirklichung der regionsubergreifenden Erholungs- und Tourismusinf-
rastruktur vordringlich vorangetrieben wird,

— die Erholungseinrichtungen méglichst eine ganzjahrige Erholungsnutzung
ermoglichen,
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3.1

3.2

— Erholungseinrichtungen, die nicht vorrangig auf den Naturgenuss abstellen,
nur punktuell in geeigneten Teilbereichen ausgebaut werden und die daran
anschlieRenden Bereiche den larmextensiven Erholungsaktivititen vorbe-
halten bleiben,

~ ()

- 7.1.3.1 (Z) Die [...] Gebiete (RG 10 Brombachsee — Erholungsvorsorge E) werden
als Regionale Griunziige festgelegt. In den regionalen Griinziigen sind Planungen
und MaRRnahmen im Einzelfall nur dann zulassig, wenn keine der den jeweiligen
Grunzugen zugewiesenen Funktionen (hier: Erholungsvorsorge) beeintrachtigt
wird.

— 7.1.4.2 (Z) Das Frankische Seenland soll so weiterentwickelt werden, dass es ne-
ben seiner Bedeutung fur die Wasserwirtschaft und Erholung auch zu einer gkolo-
gischen Bereicherung beitragt

Mit der vorliegenden Planung wird der Brombachsee als Erholungsschwerpunkt von
regionaler und Uberregionaler Bedeutung gestarkt und weiterentwickelt. Die Planung
dient insbesondere der Verbesserung der Infrastruktur und des Serviceangebots fir ei-
ne ganzjahrige Erholungsnutzung. Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbs-
fahige Tourismuswirtschaft werden damit insgesamt verbessert.

Planerische Konzeption

Bisher beabsichtigte Art der Bodennutzung

Im bisher rechtsgliltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Flache fir
Forstwirtschaft/Erholungswald dargestellt und wird auch entsprechend genutzt.

Kunftig beabsichtigte Art der Bodennutzung

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird auf den FL.-Nrn. 443/1 und 439/1 entspre-
chend der parallel durchgeflihrten Bebauungsplananderung ein Sondergebiet gemaf
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Rezeption/Lounge” dargestellt.

(Nord-)Westlich davon wird eine weitere Teilflaiche des bisher als Wald dargestellten
Bereichs als 6ffentliche Griinflache mit Geholzbestand dargestellt. In diesem Bereicht
wird in der parallelen Bebauungsplananderung eine ,Bewirtschaftete Rodungsflache*
ausgewiesen, Konflikte bei Weiterfihrung der reguldren Forstwirtschaft auszuschlie-
Ren.

Im Siidosten des Anderungsbereichs werden die ErschlieBungssituation und der vor-
handene Uferweg an die Festsetzungen der parallelen Bebauungsplandnderung ange-
glichen.
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3.3

3.4

4.1

Auswirkungen der Planung

Die Anderung des FNPs im Plangebiet dient dazu, die schwimmenden Ferienhauser
mit Hotelcharakter durch die neue Rezeption und Lounge attraktiver fur die Hotelgaste
sowie Tagesgaste zu gestalten und eine Nutzung in der Nebensaison zu ermdglichen.

Bei Umsetzung der Planung ist die Rodung eines Auslaufers des Erholungswalds er-
forderlich und eine Anpassung des Erschlie3ungs- und Wegenetzes im Plangebiet.

Weitere Details sind den Unterlagen der parallelen Bebauungsplananderung zu ent-
nehmen. Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Flachenbilanz

Beabsichtigte Art der Bodennutzung im Bereich der FNP-Anderung:

Beabsichtigte Bodennutzung Flachenanteil Flache absolut
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe- 835 m?2 40 %
stimmung ,Rezeption/Lounge*

Wege und sonstige untergeordnete Verkehrs- 318 m2 15%
flachen

Offentliche Griinflachen 947 m2 45 %
Gesamt 2.100 m? 100 %

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiih-
ren, welche die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
berlcksichtigt. Hierfir werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die
Ergebnisse sind in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Innerhalb des Anderungsbereichs sowie in direkt angrenzenden Flachen sind weder
Schutzgebietsausweisungen nach dem Bundesnaturschutzgesetz noch Strukturen der
amtlichen Biotopkartierung Bayern erfasst.

Der nordliche Teil des GrofRen Brombachsees sowie Teile des Igelbachsees liegen in-
nerhalb des grof3rdumigen Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Sudliches Mittelfrankisches
Becken westlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hugelland,
Abenberger Hugelgruppe und Heidenberg®. Des Weiteren ist der Kleine Brombachsee
fast vollstandig als LSG ,Kleiner Brombachsee“ geschuitzt. Der Anderungsbereich liegt
etwa 1 km sidlich der nachstliegenden LSG-Grenze.

Das Naturschutzgebiet ,Grafenmuhle® (ID: NSG-00577.01) sowie die darin liegende bi-
otopkartierte Flache ,NSG Grafenmihle am Gro3en Brombachsee® (Nr. 6831-1152-
003) befinden sich ca. 380 m westlich des Anderungsbereichs.
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4.2

Etwa 400 m Sudostlich des Geltungsbereichs befindet sich die Biotopkartierte Flache
»Streuobst ndrdlich von Ramsberg“ (Nr. 6831-1183-001).

Ramsberg zeichnet sich durch an den Ort angebundene, intensive Freizeitnutzung aus.
Aufgrund der jeweiligen Entfernung und der dazwischenliegenden Nutzungen sind
durch die kleinflachige FNP-Anderung und die damit verbundenen kiinftigen Nutzun-
gen keine Beeintrachtigungen der genannten Schutzgebiete und Strukturen zu erwar-
ten.

In der Waldfunktionskarte fir den Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen sind die
Waldflachen um den Brombachsee lberwiegend als Waldflachen mit Erholungsfunkti-
on Stufe | ausgewiesen. In den direkten Uferbereichen wird zusétzlich die Bedeutung
fur das Landschaftsbild erganzt. Durch das geplante Vorhaben wird der kleine randli-
che Auslaufer des Waldbestands mit den genannten Funktionen tberformt. Die Wald-
funktion insgesamt bleibt erhalten. Der verbleibende Waldbestand zwischen Geltungs-
bereich und Rad-/FuRweg sowie zwischen Rad-/Fuf3weg und Ufer kann die Funktionen
in ausreichendem Umfang weiterhin erftllen.

Kleine, von der FNP-Anderung nicht betroffene, Bereiche westlich von Ramsberg sind
aullerdem als lokaler Larmschutzwald dargestellt.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet, stellt zwar keinen unmittelbaren Eingriff in Natur
und Landschaft dar, bereitet jedoch in Bezug auf die spatere Umsetzung potenziell ei-
nen Eingriff vor.

In den folgenden Kapiteln werden die fur die Umweltprifung relevanten Schutzgiter
jeweils getrennt nach Bestand sowie Art und Umfang der mdglichen Umweltauswir-
kungen dargestellt und verbal-argumentativ bewertet.

Fur die Beurteilung im Rahmen der Flachennutzungsplanédnderung ist insbesondere
der Vergleich zwischen der bisherigen Darstellung als Flache fir die Forstwirtschaft/
Erholungswald und der geplanten Darstellung als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Rezeption/Lounge” relevant. Eine Teilflache des Anderungsbereichs wird als 6f-
fentliche Griunflache mit Gehdlzbestand dargestellt. Unter Berlicksichtigung der Baum-
fallzone und Verkehrssicherheit bleibt die Flache mit Ba&umen und Gehdlzen als wald-
artiger Bestand am Rand des gro3rdumigen Waldgebiets erhalten.

Eine detaillierte Beurteilung des Eingriffs unter Berlicksichtigung konkreter Vermei-
dungsmaflnahmen in Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen der weiter-
fuhrenden Planungen.

4.2.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Der Anderungsbereich liegt im Frankischen Keuper-Liasland (D59) innerhalb der
Haupteinheit ,Mittelfrankisches Becken® (113-A). Geologisch gehort der Bereich zum
Oberen Burgsandstein innerhalb der Einheit des Sandsteinkeupers. Es handelt sich
insbesondere um grob- bis mittelkdrnige Sandsteine der Loéwenstein-Formation, aus
denen sich fast ausschlie3lich Braunerden, unter Wald verbreitet podsolige Brauner-
den entwickelt haben (vgl. Geologische Karte von Bayern, M 1:500.000 und 1:25.000
sowie Ubersichtsbodenkarte Bayern, M 1:25.000). Aufgrund des kiinstlich angelegten
Brombachsees sind die natirlichen geologischen Verhaltnisse tberpragt.

Der Anderungsbereich wird durch die Waldnutzung, die angrenzenden Freizeitflachen
sowie zum Teil durch ungesteuerte Nutzerpfade zwischen dem Sondergebiet ,Segeln®

Seite 7 von 15



Anderung FNP Brombachsee, Teiplan Pleinfeld Begrindung i.d.F. vom 18.05.2026

und dem Uferbereich gepragt. Der Auslaufer des angrenzenden Waldbestandes wird
intensiv genutzt. Die Bodenverhaltnisse sind entsprechend anthropogen beeinflusst.

Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Bewertung:

Mit der geplanten Darstellung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Rezepti-
on/Lounge” anstelle der bisherigen forstwirtschaftlichen Nutzung geht eine Zunahme
der Bodenversiegelung einher. Dadurch gehen lokale Bodenfunktionen (Lebensraum,
Versickerungsfahigkeit) dauerhaft verloren.

Da der Anderungsbereich jedoch eine geringe GesamtgroRe aufweist und bereits vor-
belastet ist, wird bei der Realisierung des kuinftigen Sondergebiets insgesamt mit mitt-
leren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gerechnet. Eine konkrete Beschrankung
der zulassigen Grundflache (GRZ) zur Minimierung der Versiegelung bleibt dem paral-
lel verlaufenden Bebauungsplanung vorbehalten.

4.2.2 Schutzgut Wasser

Bestand:

Innerhalb des Anderungsbereichs liegen keine wasserrechtlichen Schutzgebiete oder
naturlichen Oberflachengewésser. Das Ufer des Gro3en Brombachsees befindet sich
in ca. 30 m Entfernung. Das Filtervermtdgen der anstehenden Boden ist in der Regel
gering (vgl. digitale Hydrogeologische Karte, M 1:100.000).

Im Sudosten des Anderungsbereichs befindet sich ein Wegseitengraben, der in nérdli-
cher Richtung zunehmend verlandet.

Bewertung:

Die Umwandlung der bisherigen Forst- und Erholungsflachen in ein Sondergebiet flhrt
zu einer Zunahme versiegelter Flachen und damit zu einer Reduzierung von Re-
tentionsflache sowie einer Verstarkung des Oberflachenabflusses.

Der Erhalt oder Umnutzung bestehender Entwasserungsstrukturen, wie des Grabens
im sudostlichen Teil, ist bei der weiteren Planung zu bericksichtigen; Beeintrachtigun-
gen sind nicht zu erwarten.

Bei Realisierung der kunftigen Sondergebietsflache ,Rezeption/Lounge® sind unter Be-
rticksichtigung der geringen Gebietsgrdf3e und der angrenzenden Seestrukturen ledig-
lich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

4.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Bestand:

Aufgrund der groRen Wasserflache préagt der Brombachsee das Lokalklima. Der beste-
hende Waldbestand im Anderungsbereich tragt durch Frischluftproduktion, Verschat-
tung und Verdunstungskiihle sowie durch die Filterung von Stauben positiv zum loka-
len Kleinklima bei.

Aufgrund der Nordexposition zum Brombachsee und der geringen GroRe des Ande-
rungsbereichs ist die klimatische Ausgleichsfunktion jedoch von untergeordneter Be-
deutung.
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Bewertung:

Da nur ein kleiner Teilbereich des Waldkomplexes in Anspruch genommen wird und
der Grofteil der Waldflache am Sidufer des Brombachsees, westlich von Ramsberg
erhalten bleibt, sind bei Realisierung des kiinftigen Sondergebiets unter Berticksichti-
gung der Vermeidungsmalnahmen lediglich geringfligige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft zu erwarten.

4.2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand:

Der Anderungsbereich wird im bisher rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als Flache
fur Forstwirtschaft/Erholungswald dargestellt und derzeit als strukturarmer Nadelforst
bewirtschaftet. Der Waldbestand ist durch seine Lage zwischen dem Seeufer im Nor-
den und Osten, den touristischen Hauptwegen und dem Segelzentrum im Slden stark
anthropogen vorbelastet. Die Flache weist durch die hohe Frequenz an Erholungssu-
chenden und die bestehenden Nutzungen (Lagerflachen des Segelzentrums, Pfade)
einen verminderten okologischen Wert im Vergleich zu Kernbereichen geschlossener
Waldgebiete auf. Dennoch bieten die Geholzstrukturen potenziellen Lebensraum und
Nahrungshabitat fur allgemein verbreitete, stoérungstolerante Tierarten. Besonders
empfindliche Arten sind aufgrund des hohen Freizeitdrucks nicht zu erwarten.

Die nordlichen und 6stlichen Randbereiche sind als 6ffentliche Griinflachen und Ful3-
/Radweg dargestellt und auch in der Realnutzung als Grunflache mit Baum- und Ge-
hélzbestand und Weg genutzt.

Bewertung:

Durch die geplante Darstellung als Sondergebiet kommt es zum Verlust und zur Uber-
bauung bestehender Wald- und Grinflachen. Die Erschlie3ung erfolgt von Stden tber
die bestehende Infrastruktur (,Am Segelhafen®). Damit kdnnen Eingriffe minimiert wer-
den.

Neben der kiinftigen Uberbauung im Bereich des geplanten Sondergebiets und der Er-
schlieBung, wird aufgrund der Verkehrssicherungspflicht (Baumfallzone gegentber
baulichen Anlagen) auf der westlichen Teilflache des Anderungsbereichs eine offentli-
che Grunflache mit Geholzbestand dargestellt. In der parallel aufgestellten 4. Anderung
des Bebauungsplans wird hier eine ca. 25 m breite ,bewirtschaftete Rodungsflache®
festgesetzt. Aufgrund der Verkehrssicherungspflicht erfolgt hier durch die kontrollierte
Entnahme bruchgefahrdeter Bestandskiefern und die Erganzung mit standortgerechten
Strauchern und Bdumen 2. und 3. Ordnung der Umbau zu einem dem Wald vorgela-
gerten waldmantelartigen Gehdlzsaum. Dieser Bereich bildet eine dkologische Puffer-
zone und sichert den Fortbestand des umliegenden Waldtkosystems, wéahrend die
Kernfunktionen des Waldes im gro3raumigen Verbund gewahrt bleiben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine artenschutzrechtliche Prifung mit
Festlegungen von Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen durch das Biiro OkoloG, Dipl.-
Biologe Richard Radle, Roth erstellt und dem parallel aufgestellten Bebauungsplan als
Anlage beigefiigt. Nach momentaner Einschatzung sind im Anderungsbereich aufgrund
der bestehenden Vorbelastungen durch die angrenzende Freizeitnutzung keine Vor-
kommen sensibler, stdrungsempfindlicher Arten zu erwarten, sodass nicht mit einer
Gefahrdung lokaler Populationen zu rechnen ist. Erforderliche Vermeidungs- und ggf.
CEF-MaRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans festgesetzt.

Aufgrund der betroffenen Strukturen mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft
sowie als Lebensraum fur Tierarten und der kleinflachigen Planung innerhalb des

Seite 9 von 15



Anderung FNP Brombachsee, Teiplan Pleinfeld Begrindung i.d.F. vom 18.05.2026

durch Freizeitnutzung geprégten Gebiets, werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen insgesamt als gering bewertet.

4.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Im Regionalplan (RP Begriindungskarte 5) ist die Region als ,Gebiet mit besonderer
Bedeutung fiir die Erholung (groBraumig)“ eingestuft. Der Anderungsbereich zusam-
men mit der Infrastruktur des Brombachsees besitzt ein hohes Potenzial fur land-
schaftsgebundene Freizeitnutzungen und ist als Erholungsschwerpunkt mit Uberregio-
naler Bedeutung einzustufen.

Der Anderungsbereich liegt nordwestlich der Ortslage von Ramsberg, in unmittelbarer
Néhe zum Sddufer des GrolRen Brombachsees (Entfernung ca. 30 m). Das Gelénde
fallt leicht nach Norden zum See hin ab. Die Umgebung ist intensiv touristisch gepragt:
Westlich schlie3t das gro3raumige Waldgebiet an, sidlich befindet sich das Segelzent-
rum Ramsberg mit verschiedenen Yacht- und Segelclubs sowie grof3flachigen Park-
platzanlagen. Noérdlich und 6stlich verlauft ein Geh- und Radweg direkt am Ufer des
Brombachsees. Das Gebiet ist durch die Infrastruktur des Hafens, die Anlegestelle der
MS Brombachsee, Gastronomieangebote, Campingplatze sowie ein dichtes Netz an
Rad- und Wanderwegen gepragt.

Bewertung:

Die Anderung des FNP ermoglicht die Realisierung einer Rezeption mit Lounge-
Bereich, die sich rdumlich eng an das bestehende Segelzentrum anfligt. Diese be-
wusste Bindelung verhindert eine Zersiedelung der Landschaft und sichert ein kom-
paktes, optisch geschlossenes Gesamtbild am Hafen. Die verbleibenden Gehdlzstruk-
turen wirken dabei als schutzende Grunzésur zwischen der technischen Infrastruktur
des Segelzentrums und dem Seeufer. Aufgrund der massiven touristischen Vorpra-
gung des Standorts und der geringen GroRe des Anderungsbereichs stellt das Son-
dergebiet keine Beeintrachtigung, sondern eine qualitative Aufwertung der Erholungs-
nutzung dar.

Uber Festsetzungen zur baulichen Gestaltung im Rahmen des Bebauungsplans kon-
nen Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden werden. Insgesamt sind durch
die FNP-Anderung lediglich Auswirkungen von geringer Bedeutung fur das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild sowie Erholung zu erwarten.

4.2.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Die Flachen im Anderungsbereich dienen derzeit der forstwirtschaftlichen und touristi-
schen Nutzung. Die Umgebung ist durch eine dichte Konzentration von Freizeitnutzun-
gen gepragt. Insbesondere die sidlich angrenzenden Parkplatzanlagen und die nord-
lich verlaufenden Hauptrouten fur Radfahrer und Ful3géanger sorgen fir ein hohes Auf-
kommen an Erholungssuchenden. Die Pfade im Gebiet verdeutlichen den hohen Nut-
zungsdruck und die Funktion der Flache als Durchgangsbereich zum Seeufer. Das
Umfeld ist somit durch menschliche Aktivitat und entsprechende anthropogene Einflis-
se (Bewegung, Freizeitlarm) bereits vorbelastet.

Bewertung:

Die Darstellung als Sondergebiet fur eine ,Rezeption/Lounge” stellt eine konfliktarme
Ergénzung der bestehenden Strukturen dar.
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Aufgrund der geringen FlachengréR3e und der funktionalen Anlehnung an das beste-
hende Segelzentrum sind keine neuen Konfliktpotenziale fiir die menschliche Gesund-
heit erkennbar. Die kinftigen Besucher profitieren von der bestehenden Freizeitinfra-
struktur.

Umgekehrt sind die im Umfeld auftretenden Emissionen durch Wochenend- und Aus-
flugsverkehr (Larm, Licht) als standorttypisch fir einen Uberregionalen Erholungs-
schwerpunkt zu werten und stehen der geplanten Nutzung nicht entgegen. Durch die
Neuausweisung wird das touristische Treiben geordnet und die Servicequalitat fir den
Menschen vor Ort erhoht.

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Ge-
sundheit als gering bewertet.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand und Bewertung:

Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans sowie im direkten Umfeld sind keine
Kultur- oder Sachgiter in der amtlichen Denkmalliste verzeichnet.

Der Geltungsbereich direkt ist derzeit bewaldet und weist keine baulichen Anlagen auf,
die als Sachgtter von besonderer Bedeutung einzustufen waren. Die bestehenden Inf-
rastruktureinrichtungen der Erholungs- und Freizeitnutzung in der Umgebung werden
durch das geplante Vorhaben erganzt.

Aufgrund der raumlichen Situation und der starken touristischen Vorpragung des
Standorts sind weder direkte noch indirekte Beeintrachtigungen von Kultur- oder Sach-
gutern zu erwarten. Sofern im Zuge der spateren Umsetzung keine Uberraschenden
archaologischen Funde auftreten, werden die Auswirkungen auf dieses Schutzgut ins-
gesamt als gering bewertet.

4.2.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

4.3

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant,
bei den jeweiligen Schutzgtitern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen sind fur das kleinflachige Gebiet der Flachen-
nutzungsplananderung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

Prognose uUber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bliebe die Darstellung als Flache fur die Forstwirt-
schaft bzw. Erholungswald bestehen. Es fande keine zusatzliche Versiegelung statt,
und die Flache bliebe in ihrer jetzigen Form erhalten.

Allerdings wirde der anhaltend hohe Freizeitdruck ohne planerische Steuerung fortbe-
stehen.

In funktionaler und touristischer Hinsicht wiirde die Chance entfallen, die Infrastruktur
am Brombachsee bedarfsgerecht weiterzufiihren. Fir das bestehende ,Floating Vil-
lage” wiirde weiterhin eine attraktive Anlaufzentrale fehlen bzw. musste ein anderer
Standort gefunden werden. Die Chance, die neue Rezeption/Lounge direkt und fla-
chenschonend an die schon bestehende Infrastruktur am Ramsberger Ufer anzubin-
den, wirde entfallen.
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4.4 MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung gemafR § 15 BNatSchG macht
eine frihzeitige Bertucksichtigung von Umweltaspekten in allen Planungsphasen not-
wendig. Ziel der Planung ist es, mogliche Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft auf ein Minimum zu begrenzen. Die vorbereitende Bauleitplanung fiir sich be-
trachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, jedoch kann diese einen
moglichen Eingriff vorbereiten.

Entsprechend der Planungsebene kénnen im Rahmen der FNP-Anderung lediglich
Ubergeordnete Hinweise auf geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen ge-
geben werden. Im parallel verlaufenden, verbindlichen Bauleitplanverfahren sind die
bautechnischen und landschaftsplanerischen MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Ver-
ringerung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen zu konkretisieren. Des Weiteren
sind der Umfang notwendiger Ausgleichsmalinahmen zu ermitteln und geeignete
KompensationsmalRnahmen festzusetzen. Dies betrifft auch artenschutzrechtliche
Vermeidungs- und ggf. CEF-MalRnahmen, die das Auslésen von Verbotstatbestédnden
gemal 8 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen Verbots-
tatbestande nicht verhindert werden, ist eine Ausnahmegenehmigung geman 8§ 45 Abs.
7 BNatSchG erforderlich.

4.4.1 Vermeidungsmalnahmen

Zur Vermeidung und Minderung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen sowie
zur Gewabhrleistung einer landschaftsgerechten Einbindung werden fir die nachfolgen-
de verbindliche Bauleitplanung folgende Mafihahmen empfohlen, welche im weiteren
Planungsverfahren zu prifen, zu konkretisieren und festzusetzen sind:

Schutzguter Boden, Wasser und Klima:

- Sinnvolle Beschrankung der Bodenversiegelung und eine kompakte Anordnung der
Baumasse;

- Konsequente Umsetzung des Trennsystems bei der Entwasserung;

- Dezentrale Rickhaltung, Versickerung oder Nutzung von Niederschlagswasser
(z. B. Uber Zisternen) zur Schonung der Trinkwasserressourcen;

- Verwendung wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen auf Stellplatzen und priva-
ten Verkehrsflachen (wenn technisch moglich);

- Forderung extensiver Dach- und Fassadenbegriinungen zur Minderung der Aufhei-
zung (lokales Kleinklima), zur Abflussverzégerung und zur besseren visuellen Ein-
bindung der Gebé&ude;

- Forderung der Nutzung regenerativer Energien bei der Gebaudegestaltung;

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt:

- Forderung heimischer, standortgerechter Laubgehélze bei der Durchgrinung und
Bepflanzung;

- Durchfuhrung bauzeitlicher Schutzmafinahmen (z. B. Baum- und Wurzelschutz
nach DIN 18920) sowie eine bauzeitenregulierte Baufeldfreimachung auf3erhalb der
Vogelbrutzeit;

- Verzicht auf bodendichte Einfriedungen (Zaune) zur Sicherung der Durchgéangigkeit
fur Kleinsauger,;

- Festlegung von Vorkehrungen zur Vermeidung von Vogelschlag an grof3en Glas-
fronten oder Fensterflachen.
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- Reduktion der néchtlichen Aufl3enbeleuchtung auf das absolut notwendige Mald
zum Schutz der Nachtfauna (Insekten, Flederméause).

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:
- Festlegungen zur Geb&udegestaltung, -héhe, Dachform usw.;
- Ein- und Durchgrinung der Flachen;

4.4.2 Ausgleichsmalinahmen

4.5

4.6

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Notwendigkeit und der Umfang
erforderlicher KompensationsmalRhahmen anhand des Bayerischen Leitfadens fir die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Fassung Dezember 2021) zu ermitteln. Auf
Ebene der Flachennutzungsplanung lasst sich feststellen, dass der zu erwartende Ein-
griff durch die geplante Sondergebietsflache aufgrund der Standortwahl und der darge-
stellten Grinflache weitestgehend minimiert wird und voraussichtlich kompensierbar
ist. Auch die Nutzung bestehender ErschlieBungswege minimiert den Flachenver-
brauch.

Der naturschutzfachliche Ausgleich kann voraussichtlich im Bereich der Grinflache
durch naturschutzfachliche Aufwertung des Kieferforstes und damit direkt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans erfolgen.

Alternative Planungsmaglichkeiten

Die Wahl des Standorts im direkten Anschluss an das bestehende Segelzentrum und
in unmittelbarer Nahe zu dem bestehenden Beherbergungsbetrieb (,Floating Village®)
ist aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht alternativlos. Eine Ansiedlung an anderer
Stelle wirde dem betrieblichen Erfordernis einer direkten Vor-Ort-Betreuung der Gaste
widersprechen und zu unnétigem logistischem Mehraufwand fuhren.

Aufgrund des geringen Umfangs der Flacheninanspruchnahme sowie der engen funk-
tionalen Bindung an die vorhandene touristische Infrastruktur wird von einer vertieften
Standortalternativenprifung abgesehen. Die vorliegende Planung stellt die flachen-
schonendste LOosung dar, da sie vorhandene Erschlielungsstrukturen nutzt und die
bauliche Entwicklung auf einen bereits anthropogen vorgeprégten Bereich konzentriert.
Unter Berlcksichtigung mdoglicher Vermeidungsmafl3nahmen ist eine umweltvertragli-
che Weiterentwicklung des Standorts gewdahrleistet.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans Brombachsee, Teilplan Markt Pleinfeld im
Gemeindeteil Ramsberg wird eine bislang als Forstwirtschafts- bzw. Erholungswald
dargestellte Flache kunftig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Rezepti-
on/Lounge” sowie als Grinflache mit Gehdlzbestand ausgewiesen. Ziel der Planung ist
es, die touristische Infrastruktur am Ramsberger Ufer des Brombachsees bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln.

Durch die geanderte Darstellung und die daraus folgende kinftige Bebauung ist mit der
Versiegelung und Uberbauung von Bodenflachen zu rechnen. Betroffen sind Biotop-
strukturen, die aufgrund ihrer Vorbelastung und aktuellen Nutzung als Nadelholzforst
eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft aufweisen. Aufgrund der erforderli-
chen Baumfallzone wird westlich des Sondergebiets eine o6ffentliche Grunflache Ge-
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hélzbestand dargestellt. In diesem Bereich kann eine 6kologische Aufwertung des Kie-
fernforstes durch Unterpflanzung und Bestandsumwandlung erfolgen.

Die Planung stellt eine funktionale Erweiterung des bestehenden Freizeitangebots dar.
Die umliegenden Flachen und Wegeverbindungen kénnen weiterhin uneingeschrankt
genutzt werden; das vorhandene Angebot wird durch die neue zentrale Anlaufstelle
qualitativ erganzt.

Artenschutzrechtliche Belange wurden bereits im Vorfeld geprift und sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung detailliert zu bertcksichtigen. Konkrete Festsetzun-
gen zur baulichen und grunordnerischen Gestaltung sowie zur Durchfiihrung von Ver-
meidungs- und Ausgleichsmalinahmen werden auf der Ebene des Bebauungsplans
getroffen.

Unter Berlcksichtigung dieser MaRnhahmen ist die Flache aus naturschutzfachlicher
Sicht fur die geplante Nutzung gut geeignet.

Die nachstehende Tabelle 1 gibt einen zusammenfassenden Uberblick tber die Er-
gebnisse des Umweltberichtes.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Erheblichkeit
Geologie und Boden mittel
Wasser gering
Klima/ Luft gering
Tiere und Pflanzen gering
Landschaft und Erholung gering
Mensch gering
Kultur- und Sachguter gering
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