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1. Allgemeines und Anlass der Anderung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan des Zweckverbands Altmihlisee bildet die grundsatzlich mittel- bis langfristigen
Entwicklungsabsichten fir das Verbandsgebiet ab.

Die Fortschreibung des festgestellten Flachennutzungsplans unter Berlicksichtigung sich abzeichnender
Veranderungen der Rahmenbedingungen, gednderter rechtlicher Grundlagen sowie des Landesentwick-
lungsprogramms ist fur die stadtebaulich und landschaftlich naturrdumlich positive Entwicklung des Zweck-
verbandsgebiets von grofl3er Bedeutung, so dass dieser friihzeitig auf sich abzeichnende Veranderungen
vorbereitet ist.

Das Frankische Seenland und der Bereich bei Gunzenhausen am Altmihlsee insbesondere ist als Raum
mit besonderem Handlungsbedarf festgesetzt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken sieht den
Altmihlsee bei Gunzenhausen als Erholungsschwerpunkt vor. Es werden am Seezentrum Wald zahlreiche
Sport- und Freizeitmdglichkeiten angeboten.

Neben dem eigentlichen Seezentrum mit Strandcafé und Segelhafen, sind ein Abenteuerspielplatz, ein
Campingplatz sowie ein Zeltplatz dort angesiedelt. Der Zweckverband Altmuhilsee plant nun im Bereich
des derzeitigen Zeltplatzes ein Sondergebiet fiir Erholung auszuweisen.

Seitens des Zweckverbandes Altmihisee sind hierzu im Rahmen der Bauleitplanung die Weichenstellun-
gen fur eine angemessene Entwicklung Sondergebietes fur Erholung im Verbandsgebiet vorzunehmen.
Entsprechend dieser MaRRgaben wurden in der Vergangenheit entsprechende Entwicklungsflachen ausge-
wiesen.

Der Zweckverband Altmuhisee beabsichtigt zusammen mit einem privaten Vorhabenstrager Flachen fur
die Errichtung von Stelzenhauser am Seezentrum Wald zu entwickeln. Derzeit wird das Anderungsgebiet
als Zeltplatz genutzt, organisiert wird die Vermietung Uber die 6rtliche Pfadfindergruppe.

Der Zweckverband Altmihlsee stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung eines Sondergebiets
Erholung zur Errichtung von Baum- und Stelzenhauser fur Erholungssuchende in diesem Umfeld stadte-
baulich vertraglich ist. Im relevanten Umfeld bestehen, wie bereits erlautert, &hnliche Nutzungen durch die
Entwicklung der Flachen fur Stelzenhauser erfolgt eine Abrundung des bereits vorhandenen Angebots fir
Erholungssuchende. Die Funktion des Seezentrums Wald soll hierdurch gestarkt und die Attraktivitat des
AltmUhlsees gesteigert werden.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien des Zweckverbandes Altmuhlsee wurde daher zunachst intensiv
der Entwicklungswunsch diskutiert. In der Gesamtabwéagung aller Belange wurde im Ergebnis dem Ent-
wicklungswunsch zugestimmt. Im Abwagungsprozess wurden dabei neben den am Altmihlsee besonders
wichtigen landschaftlichen Belangen auch die MaRgaben des Anbindegebots des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern berlcksichtigt. Mit dem geplanten Vorhaben kann das Angebot fir den Fremdenverkehr
im Bereich des Altmihlsees erweitert werden.

Einbezogen in die Abwéagungsentscheidung fir die vorliegenden Planungen wurde hierbei auch die Lage
des Anderungsgebietes in einem als Erholungsschwerpunkt gekennzeichnetem Gebiet. Im Regionalplan
der Region 8 Westmittelfranken ist der Bereich um Gunzenhausen am Altmihlsee als Erholungsschwer-
punkt gekennzeichnet, mit zahlreichen Erholungsmdglichkeiten am Wasser und auch in der umgebenden
Landschaft und Natur.

Die Erholungseinrichtungen am Altmuhlisee stellen grundsatzlich einen wichtigen wirtschaftlichen Faktor
fur die ansonsten wirtschaftlich benachteiligte Region dar. Die fiir einen wirtschaftlichen Betrieb erforderli-
chen Standortvoraussetzungen wie

moglichst nahe Lage am Altmihisee

vorhandene Infrastruktur fir Erholungseinrichtungen
geringstmdglichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Schaffung einer guten landschaftlichen Einbindung

liegen am geplanten Standort im siidostlichen Bereich des Seezentrums Wald am Altmuhlsee vor.
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Gemal den geltenden Gesetzen ist das Bauplanungsrecht fur die Entwicklung des Sondergebiets zu Er-
holungszwecken zwingend erforderlich, um die geordnete Entwicklung sicherzustellen. Er soll eine geord-
nete bauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die nattrlichen Le-
bensgrundlagen sollen geschitzt und nachhaltig entwickelt werden.

Die Stadt Gunzenhausen hat die Planungshoheit fiir den Flachennutzungsplan und den engeren Seebe-
reich des Altmihlsees auf den Zweckverband Altmuhlisee Ubertragen. Daraus leitet sich die Zustandigkeit
des Zweckverbandes Altmuhlsee fur die Bauleitplanung ab.

Der Zweckverband Altmiihisee hat sich in Abwégung aller Belange dazu entschlossen, fiir die zur Uberpla-
nung vorgesehenen Fléchen die notwendigen Bauleitplane aufzustellen

2. Lage, Umgriff der Flachennutzungsplandnderung und Bestandsituation
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Rot dargestellt: geplanter Anderungsbereich des Flachennutzungsplans des Zweckverbandes Altmiihisee,
Teilbereich Gunzenhausen, © Karte Bay. Vermessungsverwaltung

2.1 Umgriff der vorgesehenen Anderung des Flachennutzungsplans

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Anderung des Flachennutzungsplans
zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Anderung des Flachennutzungsplans die
Grundsticke mit Flurnummern 535/1 und Teilbereiche der Fl. Nr. 535, jeweils Gemarkung Wald.

2.2 Derzeitige Nutzungen
Das Anderungsgebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die Waldflachen der ,Unteren Heid*

- im Norden: durch den bestehenden Campingplatz

- im Osten: durch den angrenzenden Abenteuerspielplatz sowie einen angrenzen-
den Geh- und Radweg

- im Suden: durch die Waldflachen der ,Unteren Heid*

Die FlachengrofRe des gesamten Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha. In den Geltungs-
bereich wurden diejenigen Grundstuicke einbezogen, die fir die Entwicklung des Sondergebietes Erholung
erforderlich sind.
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2.3 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan einschlief3lich seiner bisherigen Fortschreibungen (bis zum Datum der
Aufstellung dieser Begriindung) stellt die Flachen des Anderungsbereichs als Griinflachen fir Kultur- und
Erholungszwecke dar.

Das Umfeld des Anderungsbereichs wird im Suiden und Westen als Waldflachen dargestellt. Im Norden
und Osten grenzen als Grunflachen fur den Gemeinbedarf definierte Flachen an, hier ist zudem eine Nut-
zung als Spielplatz festgesetzt.

2.4 Altlasten
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand fiir den Anderungsbe-
reich nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRhahmen festge-
stellten ungewdhnlichen Bodenverféarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstéanden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Wei3enburg-Gunzenhausen sind umgehend zu informieren
und das Vorgehen abzustimmen.

2.5 Bodendenkmaler

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Anderungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau-
und Bodendenkmaler. Siidwestlich des Anderungsgebietsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca.
680 m Luftlinie eine Siedlung vor- und frithgeschichtlichen Zeitstellung kartierte Flache (Denkmalkartierung
D-5-6830-0074). Das Benehmen ist nicht hergestellt. Weitere Bodendenkmaler, mit Teilstrecken des raeti-
schen Limes sind weiter sudlich in groBeren Abstanden verzeichnet.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstéande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzogern) geman Art. 8 Abs.1 und
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Landratsamt
WeilRenburg — Gunzenhausen, Bahnhofstr.2, 91781 Weil3enburg, Tel. 09141/902-158 zu melden.

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

2 Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2.6 Vegetation & Schutzgebiete

Das Anderungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Gem. Fachinformations-
system ,Natur‘ (FINWEB) sind im Anderungsgebiet keine gesetzlich geschitzten Biotope im Sinne des
§ 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Anderungsgebiet bekannt. In der bayerischen Biotop-
kartierung sind im Anderungsgebiet keine schiitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst. Am siidlichen
und westlichen Rand entlang der Gebietsgrenze befinden sich Waldflachen.

Das Anderungsgebiet ist Teil eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets der Region Westmittelfranken.

Sudostlich des Anderungsgebietes befindet sich als Biotop Kkartierte kleiner Erlensumpfwaldrest (degradier-
ter Erlenbruchwald) am Rande des Nadelforstes innerhalb der ehemaligen Altmihlaue (Kartierungsnum-
mer 6830-0106-001). Das Biotop wird wie folgt beschrieben: ,Dicht verwachsener, mehrschichtiger Be-
stand mit geschlossener Baumschicht aus Erlen, dichten, u.a. faulbaumreichen Strauchaufwuchs und li-
ckiger bis geschlossener Krautschicht mit rasenschmielen-, wasserschwaden und farnbestimmten Ausbil-
dungen. Der Ubergang in den Nadelforst vollzieht sich allm&hlich u.a. durch das zunehmende Auftreten
von Fichten. Der Bestand ist am Bestandsrand geschlossen, am Nordrand trennt ein Entwésserungsgraben
den Bestand von der angrenzenden Wiese.*
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Die Anderungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland zugeordnet. Sie
liegen im Bereich der Untereinheit des Mittelfrdnkischen Beckens. Die potentiell natlirliche Vegetation ist
gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F5b ,Flatterbulmen-Hainbuchen-
wald“ zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung als Zeltplatz auf den Flachen des Ande-
rungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entspre-
chenden Funktionserfullung zu rechnen.

Das Retentions- und Ruckhaltevermogen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Boden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Boden im Anderungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der intensiven bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

2.7 Landschaftsbild

Das lokale Landschaftsbild im Anderungsbereich ist durch den Altmiihlsee mit den bestehenden Nutzungen
fur Erholungszwecke im Umfeld des Seezentrums Wald sowie die westlich und sildlich angrenzenden
Waldflachen bestimmt. Das regionale Umfeld ist durch die Tourismus- und Naherholungsfunktion des fran-
kischen Seenlandes beeinflusst.

2.8 Trinkwasserschutzgebiet

Trinkwasserschutzgebiete sind durch die geplanten Anderungen des Flachennutzungsplans nicht betrof-
fen. Die nachste entsprechende Schutzzone befinden sich ca. 670 m Luftlinie westlich mit dem Trinkwas-
serschutzgebiet ,Wald“. Auswirkungen auf dieses Trinkwasserschutzgebiet ergeben sich aus den geplan-
ten Anderungen des Flachennutzungsplans nach aktuellem Kenntnisstand nicht.

2.9 Emissionen

Norddstlich des Anderungsgebietes befindet sich ein stark frequentierter Abenteuerspielplatz und Stell-
platze fir das Seezentrum Wald. Aus den daraus resultierenden Verkehrshewegungen ist mit La&rmimmis-
sionen im Anderungsgebiet zu rechnen. Der Verkehr ist jedoch als gering einzustufen.

Nérdlich grenzen Flachen fiir Dauercamper sowie ein Campingplatz an. An das Anderungsgebiet grenzt,
wie bereits beschrieben, zudem westlich und sidlich an forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die hieraus
resultierenden, das ubliche MaR nicht tiberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub und Geruch sind zu
dulden.

2.10 Alternative Entwicklungsflachen (Standortalternativenprifung)

Im Vorfeld der Entscheidungen zur Entwicklung weiterer Erholungseinrichtungen im Umfeld des Altmihlsee
wurde vorrangig entlang der bestehenden Seezentren das Umfeld auf mdgliche alternative Planungsstan-
dorte untersucht.

Diese Untersuchungen waren Ausgangspunkt fir die Neubewertung von Flachenpotentialen fir Erholungs-
einrichtungen am Altmuhlsee. Es zeigte sich, dass die Anbindung an vorhandene Infrastrukturen zwar an
weiteren Standpunkten am Altmihlsee vorhanden ist, aufgrund der geplanten Entwicklung von Stelzen-
bzw. Baumhausern am Altmihisee, jedoch die Nahe zu einer Waldflache und damit das Vorhandensein
von Baumen Grundvoraussetzung fur den Bau dieser Hauser ist. Es befinden sich nur im Bereich der
,2Unteren Heid“ Waldflachen in unmittelbarer Ufernahe des Altmihisees, deshalb ist eine Entwicklung an
den anderen Standorten nicht mdglich.

Fur den Gesamtabwagungsprozess wurde ebenfalls der Plannullfall, d.h. der Verzicht auf eine zusatzliche
Flachenentwicklung bewertet. In der Abwégung wurde aber festgestellt, dass dies aus Sicht des Zweck-
verbandes Altmiihlsee keine geeignete Entwicklungsvariante wére, da hiermit zwar keine Anderung der
Ausgangssituation erfolgen wiirde, aber andererseits auch kein Beitrag zur Attraktivitatssteigerung der Er-
holungseinrichtungen am Altmuhisee geleistet werden kann.

Der nun Uberplante Bereich stellt in Abwagung aller Belange, unter Beachtung der bereits bestehenden
Erholungseinrichtungen, der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten
Schutzguter, Mal3gaben und Gesetzen die fir die vorgesehenen Nutzungen ortsvertragliche Entwicklungs-
flache dar.
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3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans soll die geordnete Entwicklung von Sonderge-
bietsflachen zur Erholung gewéhrleistet werden. Hierzu sind im Rahmen des Flachennutzungsplans, als
vorbereitende Bauleitplanung, geeignete Flachen zu identifiziert und deren geordnete Entwicklung zu er-
moglichen.

Unter Beachtung der unter 2.10 dargestellten alternativen Planungsstandorte sowie die hinreichend mini-
mierbaren Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist diese Anderung in Abwagung aller Belange als ver-
traglich zu erachten. Hiermit kann die geordnete Entwicklung von zusatzlichen Erholungsmdglichkeiten im
Gebiet des Seezentrums Wald sichergestellt werden. Gleichzeitig soll eine Starkung des regionalplanerisch
festgelegten Erholungsschwerpunktes am Altmihisee erreicht werden.

Wie unter 1. bereits ausgefiihrt, wird fiir den Anderungsbereich im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durch den Zweckverband Altmiihlsee die Aufstellung des Bebauungsplans ,Erholung an der Unteren Heid"
veranlasst.

4. Inhalt und  wesentliche Auswirkungen der  Anderung des
Flachennutzungsplans fir den Teilplan Stadt Gunzenhausen

4.1 Kiunftige Nutzungen
Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans werden folgende Anderungen vorgenommen:

e In den bisher als Grunflachen fir Kutlur- und Erholungszwecke dargestellten Bereichen wird nun
eine Sondergebietsflache i. S. d. § 10 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet
Erholung“ dargestellt.

Diese Anderung dient der geordneten Entwicklung von Erholungseinrichtungen im Verbandsgebiet vom
Zweckverband Altmuhlsee und ist fur die im Rahmen des Bebauungsplans des Zweckverbandes geplante
Entwicklung Voraussetzung. Hiermit wird eine fur die Starkung des Erholungsschwerpunktes Altmuhlsee
angemessene zusatzliche Nutzflache verfliigbar gemacht. Die Auswirkungen auf die Siedlungsstrukturen,
das Landschaftsbild und die umgebende Flora und Fauna kénnen am vorgesehenen Standort in der Ge-
samtbetrachtung durch entsprechende Festsetzungen im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plan geringgehalten werden.

4.2 Flachenbilanz
Gesamtflache des Anderungsbereichs ca. 1,72 ha

Bisherige Darstellung des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan

Grunflache fur Kultur und Erholung ca. 1,72 ha
Vorgesehene Darstellung des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan
Sondergebietsflachen Erholung fir Baum- und Stelzenhauser ca. 1,72 ha

4.3 Eingriffsregelung / Ausgleichsmaflinahmen

Mit der vorgesehen Darstellung im Anderungsbereich erfolgt auf Ebene der Anderung des Flachennut-
zungsplans keine unmittelbaren Eingriffe im Sinne des Naturschutzes. Auswirkungen auf das Landschafts-
bild und die Lage im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet kdnnen durch die Lage des Sondergebiets direkt
am Waldrand und einer angepassten Hohenentwicklung der Geb&dude minimiert werden. Eine gesonderte
Eingriffsregelung ist daher auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Vielmehr werden mit den vorgesehenen neuen Darstellungen, die im parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan fir die Erholungsflachen des Zweckverbands Altmihisee beabsichtigen Entwicklungen
und der damit einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Eingriffsregelung und
konkrete Ermittlung sowie Umsetzung des erforderlichen Ausgleichs werden im parallel in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan geregelt.
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4.4  Verkehrstechnische ErschlieRung

Die auRere ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt iber die bestehende Stichstrae nérdlich des
Anderungsbereiches. Von dort sind die weiteren tiberdrtlichen ErschlieRungen erreichbar. Diese Erschlie-
Bung ist als ausreichend zu erachten. Dies gilt auch fir die Bauphase der Anlage. Auswirkungen auf die
aulRere ErschlieBung ergeben sich aus den Planungen nicht, da nicht mit einer signifikanten Erh6hung des
Fahrverkehr aus dem Anderungsgebiet zu rechnen ist. Die StraRen werden vor Beginn der BaumalRnahme
in Augenschein genommen und der Bauzustand im Rahmen einer Beweissicherung dokumentiert. Somit
sind auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Die verkehrstechnische ErschlieRung der Anderungsbereiche kann somit als gewahrleistet betrachtet wer-
den. Die weiteren Details der ErschlieBung werden auf Ebene des Bebauungsplans, bzw. durch die kon-
kreten Bauvorhaben geregelt.

Vom Anderungsgebiet fithrt Richtung Seezentrum Wald und Gunzenhausen Geh- und Radwegeverbindun-
gen, so dass eine entsprechende ErschlieRung gesichert ist.

Die OPNV-Anbindung ist mit der im Seezentrum Wald befindlichen Haltestelle in ausreichender Entfernung
erreichbar. Die Einrichtung einer zusatzlichen OPNV-Haltestelle ist somit nicht erforderlich.

4.5 Ver- und Entsorgung

Neue Entsorgungsanlagen fiir die Anderungsbereiche sind nicht erforderlich. Im nérdlichen Bereich des
Anderungsgebietes befindet sich eine Pumpstation, die einen Anschluss an die bestehende Kanalisation
im Mischwassersystem ermdglicht. Anfallendes Oberflaichenwasser kann aller Voraussicht nach ortlich
breitflachig versickert werden.

Die weiteren notwendigen Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Telekom) sind bereits bis in Anderungs-
gebiet verlegt, so dass nur die jeweiligen Hausanschlisse zu realisieren sind.

Gegebenenfalls vorhandene oder geplante Drainagen sind bei der Planung und Ausfuhrung der konkreten
Entwéasserungsanlage mit zu bertcksichtigen. Aus planerischer Sicht ist somit die Entwasserung der An-
derungsbereiche auf Ebene des Flachennutzungsplans hinreichend sichergestellit.

4.6 Ubergeordnete Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzu-
passen. Die Fortschreibung des Regionalplans der Region Westmittelfranken unter Bezugnahme auf das
LEP ist noch nicht vollumfanglich erfolgt. Einzelne fir das Mittelzentrum Gunzenhausen relevante Aspekte
der uberregionalen Planungen beziehen sich daher unter Beruicksichtigung der geltenden Fortschreibun-
gen des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Der Altmihlsee und damit auch das Seezentrum Wald wird im LEP als Teil des Landkreises WeiRenburg
— Gunzenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP) festge-
setzt. In der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erldutert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung
teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen lagebe-
dingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpésse abgebaut
werden.“ Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fiir das Anderungsgebiet anzuwenden; gemani
Ziel (Z) 2.2.4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
zip tragt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen® (vgl. Begriindung zu (Z) 2.2.4). Weiter wird als Grundsatz (G) 5.1 definiert, dass ,die
Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft [...] erhalten und verbessert
werden* sollen.

Die Belange der Freiraumstruktur (Kapitel 7 LEP) werden gemaf dem Grundsatz (G) 7.1.1, dem Erhalt und
Entwicklung von Natur und Landschaft, den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten (vgl. (Z) 7.1.2) sowie der
Regionalen Grinzuge (vgl. (Z) 7.1.4) mit der vorliegenden Planung ausreichend Rechnung getragen. Dar-
Uber hinaus wurde ein Vorrang- und Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung gem. (Z) 7.2.4 fur den Bereich
der Planungen im Regional der Region Westmittelfranken entsprechend festgesetzt.

In Kapitel 3.3 des LEP ist der Grundsatz definiert: ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungeglie-
derte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden®. Weiterhin wird im gleichen
Kapitel das Zeil formuliert: ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.” Laut Ausnahme Spiegelstrich 8 zum Ziel der Nr. 3.3 im LEP ist ein Vorhaben
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ausnahmsweise ,in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jungeren Vergan-
genheit durch einen Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erweitert oder errichtet werden kann® zulassig.

Die Begrindung zum beschreibt den Sachverhalt wie folgt:

.Fremdenverkehrsgemeinden im Sinne der achten Ausnahme, sind Gemeinden, die berechtigt sind, Frem-
denverkehrsbeitrage gemar Art. 6 Abs. 1 oder Kurbeitrége gemanR Art. 7 Abs. 1 des Kommunalabgabege-
setzes zu erheben. Durch eine Beherbergungsnutzung gepragte Standorte umfassen auch den rdumlich
funktionalen Zusammenhang der bereits genutzten Bebauung. Eine Pragung liegt auch bei einer nicht lan-
ger als 25 Jahre zurtickliegenden Aufgabe der Beherbergungsnutzung vor. Ein Beherbergungsbetrieb (im
Sinne der Baunutzungsverordnung) kann das Ortsbild (in seiner baulichen Erscheinung) oder das Land-
schaftsbild (in seinem &sthetischen oder kulturgeschichtlichen Wert) insbesondere durch seinen konkreten
Standort, seine Grol3e oder seine Maf3stablichkeit beeintrachtigen. Dabei sind insbesondere landschafts-
bildende Gelédndeformen sowie Blickbeziehungen und Sichtachsen zu beachten.”

Das Sondergebiet Erholung ful3t auf § 10 Abs. 1 BauNVO. Die Aufzéhlung der Sondergebiete, die gem.
§ 10 Abs. 1 BauNVO der Erholung dienen, ist nicht abschlie3end. Vielmehr werden drei besonders haufige
Erholungsgebiete benannt. Das Wort ,insbesondere” schlie3t weitere Formen von Sondergebieten, die der
Erholung dienen nicht aus, sondern ermdglicht eine Ausdehnung auf weitere Sondergebiete.

Erforderlich fur eine sichere Einordnung als Sondergebiet, das der Erholung dient, ist, dass die Erholung
im Vordergrund steht. Dabei missen in Erholungsgebieten Wohngelegenheiten (Unterbringungsmdglich-
keiten fir Erholungssuchende) bereitgehalten werden.

Der zeitweilige Aufenthalt fir Erholungszwecke ist pragendes Merkmal der in Sondergebieten nach
§ 10 BauNVO zuldssigen Unterbringungsmdoglichkeiten, wobei die Nutzung der Wohngelegenheiten je
nach Zweckbestimmung des Gebiets durch denselben oder wechselnden Personenkreis in Betracht
kommt. Die Gebiete missen somit durch Unterbringungsmaglichkeiten fur Erholungssuchende (z.B. orts-
feste Unterkiinfte in Campingplatzgebieten) gepragt sein. Dabei ist wesentlich, dass das Gebiet dem zeit-
weiligen Freizeitwohnen in speziell hierfur eingerichteten Geb&uden und Anlagen dient.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Erholung an der Unteren Heid“ soll es Erholungs-
suchenden erméglicht werden in einem Teilbereich einer besonderen Form von Freizeitwohnen am Wald-
rand, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Altmihlsee ganzjahrig zu Gbernachten. GemaR § 10 Abs. 1 und
Abs. 2 BauNVO konnen weitere Sondergebiete, die der Erholung dienen, in einem Bebauungsplan festge-
setzt werden.

Die Baum- und Stelzenh&auser des Anderungsgebietes werden zukiinftig an Erholungssuchende gegen
Entgelt zur Verfligung gestellt. Dabei variieren die Nutzungsdauer und der Personenkreis je nach Bu-
chungslage. Die Stelzenhauser stellen somit grundséatzlich einen Beherbergungsbetrieb dar, die ein ganz-
jahriges Freizeitwohnen fir Gaste des frankischen Seenlandes erméglicht.

Das umgebende Gebiet ist durch seine Konzentration an Flachen fur Freizeit- und Erholungsaktivitaten
gekennzeichnet. Das Seezentrum Wald bietet zahlreiche Méglichkeiten zur Freizeitgestaltung (z.B. Bade-
strand, Bootsverleih, Beachvolleyball usw.) und die notwendige Infrastruktur (z.B. sanitdre Anlagen, Strand-
café usw.). Unmittelbar an das Anderungsgebiet grenzt im Norden ein groRer Abenteuerspielplatz fur Jung
und Alt an. Dieser Spielplatz ist ganzjéhrig frequentiert und wird sowohl von Einheimischen wie auch von
Gasten des Frankischen Seenlandes genutzt. Nordwestlich grenzt ein Campingplatz direkt an das Ande-
rungsgebiet an. Im direkt benachbarten Bereich sind Giberwiegend Dauercamper angesiedelt, diese lassen
Ihre Wohnwéagen ganzjahrig auf dem Campingplatz stehen. Zusammen mit den Wohnwégen sind bereits
verfestigte Siedlungsstrukturen in Form von Uberdachungen und zahlreichen Nebenanlagen zu erkennen.
Das Gebiet dient somit regelméfiig einem unterschiedlichen Personenkreis zum Freizeitwohnen. Der Ge-
bietscharakter entspricht somit einer Beherbergungsnutzung mit Erholungsfunktion, da hier ein definierter
Personenkreis zu in unterschiedlichen ZeitrAumen gegen Entgelt seine Freizeit verbringt und Erholung am
nahegelegenen Altmihisee sucht. Der Bereich des Seezentrums Wald, des Spiel- und derzeitigen Zeltplat-
zes, sowie der bestehende Campingplatz bilden insgesamt ein Freizeit- und Erholungsgebiet.

Der Begriff der Beherbergung lasst eine Vielzahl von Ubernachtungsmdéglichkeiten gegen Entgelt zu, des-
halb ist auch ein Baum- oder Stelzenhaus im Zusammenhang mit einer Beherbergungsnutzung zu sehen.
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Mit dem angrenzenden Sondergebiet ,Campingplatz Wald“ ist gemafl dem Ziel 3.3 des LEP Bayern eine
geeignete Siedlungseinheit zur Anbindung des geplanten Sondergebietes nach § 10 BauNVO gegeben.
Die vorgesehene Errichtung von 10 -12 Baum- und Stelzenhausern sowie der Nutzung als Camping- und
Zeltplatz insbesondere mit Blick auf die Nutzungsart und GréRenordnung des geplanten Vorhabens ent-
sprechen zudem den Anforderungen des Anbindegebots. Dabei kommt zum Tragen, dass der Standort
bereits verkehrstechnisch erschlossen und durch die derzeitige Nutzung an das Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen ist.

Mit der Entstehung des Altmuhlsees wurden die drei Seezentren Muhr am See, Wald und Schlungenhof
planerisch gefasst, um den Tourismus bzw. entsprechende Freizeitanlagen an diesen Standorten zu kon-
zentrieren. Gleichzeitig wurden weitere Bereiche des Altmihlsees bewusst fur andere Nutzungen bzw.
Belange des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft nicht fiir den Tourismus Uberplant. Von einer Zersie-
delung der Landschaft, einer ungegliederten, insbhesondere bandartigen Siedlungsstruktur im Sinne des
LEP ist aus stadtebaulicher Sicht nicht auszugehen. Vielmehr kann aufgrund der bereits vorhandenen Frei-
zeit- und Erholungseinrichtungen eine Blindelung dieser Einrichtungen im Seezentrum Wald erreicht wer-
den.

Das LEP ermdglicht im achten Spiegelstrich eine Ausnahme von Anbindegebot wenn eine Fremdenver-
kehrsgemeinde an einem durch Beherbergungsnutzung gepragten Standort, ohne das Orts- und Land-
schaftshild zu beeintrachtigen weitere Beherbergungen zulassen will.

Als Begrundung, dass eine Kommune tatsachlich eine Fremdenverkehrsgemeinde ist wird die Erhebung
von Fremdenverkehrsbeitragen (Art. 6 Abs. 1 KAG) oder Kurbeitragen (Art. 7 Abs. 1 KAG) als MalR3stab
herangezogen. Die Stadt Gunzenhausen erhebt mittels Kurbeitragssatzung vom 04.07.2012, zuletzt gean-
dert am 05.08.2014 Kurbeitrage von allen Personen, die sich zu Kur- und Erholungszwecken im Stadtgebiet
von Gunzenhausen aufhalten (vgl. Art. 7 KAG). Dabei hat die Stadt Gunzenhausen von der Mdglichkeit
Gebrauch gemacht, auch von Zweitwohnungsbesitzer, hierzu zéhlen u.a. Dauercamper, deren Wohnwa-
gen langer als drei Monate im Kalenderjahr nicht oder nur unerheblich fortbewegt wird, eine Pauschale fir
den Kurbeitrag zu verlangen.

Neben der Erhebung von Kurbeitragen ist die Vorpragung des Anderungsgebietes als Standort fiir Beher-
bergungsnutzungen wesentlich. Im direkten Umfeld ist ein Campingplatz, mit den dazugehdérigen Einrich-
tungen (sanitare Anlagen, Ver- und Entsorgungsstationen, Verwaltungsgebaude etc.) situiert. Der Cam-
pingplatz ist in zwei Bereiche geteilt, im nordwestlichen Bereich sind Stellplatze fir wechselnde Besucher
mit den zugehorigen Fahrzeugen vorgesehen. Der siidostliche Bereich, der direkt an das Anderungsgebiet
angrenzt, wird berwiegend an Dauercamper vermietet. FUr diesen Bereich wurden separate Versorgungs-
einrichtungen geschaffen, die die dauerhafte Beherbergung (also mehr als drei Monate im Kalenderjahr)
erleichtern sollen. Es werden fur den Zeitraum des Aufenthalts entsprechende Gebuhren durch den Betrei-
ber des Campingplatzes berechnet.

Der Campingplatz, vor allem der Bereich fiir die Dauercamper, ist analog wie ein sonstiger Beherbergungs-
betreib zu erachten. Es befindet sich ein grol3erer Personenkreis gegen Entrichtung einer Gebuhr auf dem
Gelande des Campingplatzes unter Nutzung der zur Verfligung gestellten Einrichtungen fur den alltaglichen
Gebrauch.

Weitere Voraussetzung fur die Anwendung der achten Ausnahme des Anbindegebotes ist, dass sich das
Vorhaben in das Orts- und Landschaftsbild einfiigen muss. Das Anderungsgebiet fiir die Baum- und Stel-
zenh&user befindet sich zwischen Waldrand und den weiteren Einrichtungen des Seezentrums Wald. Die
Gebaude sollen so angeordnet werden, dass Sie lediglich von der Wasserflache des Altmihlsees und den
parallel zur Uferlinie verlaufenden Rad- und Wanderweg einsehbar sind. Durch den angrenzenden Wald
wird die Einsehbarkeit des Anderungsgebietes von Westen und Siiden eingeschrankt. Die Flachen kénnen
auch von Norden nur bedingt eingesehen werden, da auch hier Baume und Gehdlzstrukturen die Sicht auf
die baulichen Anlagen teilweise einschrénken. Durch eine moderate Hohenentwicklung bleiben die Hauser
weit unterhalb des Kronenbereiches der Bdume, negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
kénnen somit ausgeschlossen werden.

Es sind somit, durch die Pragung des Umfeldes mit Beherbergungsnutzungen, das Einfligen ins Orts- und
Landschaftsbhild und der Erhebung der Kurtaxe die Voraussetzungen der achten Ausnahme des Kapitel 3.3
des LEP (Anbindegebot) gegeben. Die Entwicklung des ,Sondergebiets Erholung an der Unteren Heid" im
Seezentrum Wald des Zweckverbandes Altmihisee kann also gem. § 10 Abs. 1 und 2 BauNVO als Son-
dergebiet, das der Erholung dient, mit den Zielen der Landesplanung vereinbart werden und entspricht der
Anpassungspflicht.
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Regionalplanung

Der gultige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken“ hat im Bereich des Altmiihlsees bei Gunzen-
hausen einen Erholungsschwerpunkt definiert. Das Gebiet bei Wald ist als ,Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung flr die Erholung (grof3raumig)” festgesetzt

In den Zielen und Grundsatzen ist unter (Z) 2.2.2.3 der landliche Teilraum definiert, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll. Dabei soll dem Gebiet um Gunzenhausen ein Vorrang bei Planungen und
MaRnahmen zur Starkung des landlichen Raumes eingerdumt werden.

LAUf einen umwelt- und sozialvertraglichen Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs in den Naturpar-
ken Steigerwald, Frankenhdhe und Altmuhltal (Stdliche Frankenalb) sowie in den Bereichen der Romanti-
schen StralRe und des Hesselbergs soll hingewirkt werden. Das Neue Frankische Seenland soll zu einem
Erholungs- und Fremdenverkehrsschwerpunkt in enger Kooperation aller Beteiligten weiterentwickelt wer-
den.”

Im Kapitel 3.1 — Siedlungswesen - fihrt der Regionalplan unter 3.1.4 aus: “Bei der Siedlungstatigkeit soll
insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den geplanten Naturparken auf das Land-
schaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushaltes Ricksicht genommen werden. Vor allem sollen ein
hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.“ Dieser Forderung wird
mit der vorliegenden flachensparenden Planung ausreichend Rechnung getragen.

Das Kapitel 7 des Regionalplans der Region 8 beschéftigt sich umfassend mit der Freiraumstruktur. Hier
wird als Grundsatz (G) 7.1.2.1 Abs. 3 definiert: ,Es ist von Bedeutung, den Belangen der naturnahen Erho-
lung bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und
in den Naturparken sowie im Bereich der Erholungsschwerpunkte ein besonders Gewicht beizumessen.”

Im Grundsatz Nr. 7.1.2.7 des Regionalplans der Region RP8 wird ausgefiihrt, dass es von besonderer
Bedeutung ist u.a. den Altmuhlsee als Erholungsschwerpunkt von regionaler und tberregionaler Bedeu-
tung bedarfsgereicht unter Berilicksichtigung der 6kologischen Erfordernisse und der Belange der Land-
wirtschaft auszubauen und weiterzuentwickeln. Die Realisierung der geplanten Nutzungen am Altmihlsee
tragt allen aufgezahlten Grundsatzen Rechnung, durch die Planungen erfolgt eine Starkung des Erholungs-
schwerpunktes am Altmihlsee.

GemaR Zielkarte 3 ,Landschaft und Erholung® liegt das Anderungsgebiet im Bereich des regionalen Griin-
zuges 9 — Altmihlsee und einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet der Region Westmittelfranken.

Bei den Zielen der Regionalen Grunzige heif3t es unter RP 8 7.1.3.1: ,Die nachfolgend genannten Gebiete
werden als Regionale Grinzige festgelegt. Ihnen wird jeweils mindestens eine der drei Funktionen — Er-
holungsvorsorge (E), Verbesserung des Bioklimas (K), Gliederung der Siedlungsraume (S) zugewiesen
[...] In den regionalen Grinzugen sind Planungen und MaRnahmen im Einzelfall nur dann zulassig, wenn
keine der den jeweiligen Grinzigen zugewiesenen Funktionen beeintrachtigt wird.“ Im Bereich des RG 9
— Altmuhlsee ist als Funktion des regionalen Griinzugs die Erholungsvorsorge festgesetzt, mit der vorlie-
genden Planung, der Errichtung von Stelzenhauser als zusatzliche Erholungseinrichtung, wird die Funktion
des regionalen Griinzuges zusatzlich gestarkt.

Im Ziel RP8 7.1.3.2 heil3t es, dass in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten der Sicherung und Erhaltung
besonders schutzwirdiger Landschaftsteile bei der Abwéagung mit konkurrierenden Nutzungen ein beson-
deres Gewicht beigemessen werden soll. Dieses Ziel wurde im Zusammenhang mit dem Ziel RP8 7.1.2.2,
dass Erholungseinrichtungen von regionaler Bedeutung [...] vorwiegend den landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten und Naturparken sowie den Erholungsschwerpunkten zugeordnet werden sollen, beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Lage im Bereich eines regionalen Griinzugs und im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ist
hierbei festzustellen, dass mit den vorliegenden Planungen auch die Voraussetzung, der Uberplanung von
Flachen eines Erholungsschwerpunktes, erfillt sind. Durch die Abschirmung der Baum- und Stelzenh&auser
durch die angrenzenden Waldflachen und deren Kulissenwirkung gegenuber dem Altmuhlsee sind keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. In der Gesamtbetrachtung ist
somit in der Abwagung die MaRRgaben des Ziels 7.1.3.2 beachtet.

Das Anderungsgebiet tiberschneidet sich vollumfanglich mit dem Vorbehaltsgebiet Wasserversorgung TR
26 (Markt Arberg / Stadt Gunzenhausen). Aufgrund der Art der geplanten baulichen Nutzungen ist eine
Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebiets Wasserversorgung nicht zu erwarten (vgl. Begriindung zu RP 8
7.2.2 Abs. 5).
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Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt der Zweckverband hinsichtlich der beachtenswerten
Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des
Seezentrums Wald Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung,
wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewéhrleistet. Der gewahlte Standort ist hierbei insheson-
dere unter Beachtung der umgebenden Nutzungen als geeignet zu erachten.

5. Umweltbericht

Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Wie oben dargestellt, soll der Flachennutzungsplan des Zweckverbandes Altmihlsee, Teilplan Stadt Gun-
zenhausen, geandert werden.

Bisher als Griuinflachen dargestellte Flachen sollen zukinftig als Sondergebietsflachen Erholung dargestellt
werden. Hiermit soll der Erholungsschwerpunkt Altmuhlsee und damit die regionale Wirtschaft gestarkt
werden. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans fir die geplanten Baum- und Stelzenhauser durch den Zweckverband AltmUhlsee.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Zie-
len und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 881 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stéadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiur die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Anderungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Grinflachen fir
Erholung und Kultur dargestellt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken vom 01.12.1987, ein-
schlieRlich aller verbindlich erklarten Anderungen, weist dem Altmiihlsee in diesem Bereich die Funktion
als Erholungsschwerpunkt zu.

Nérdlich und ostlich grenzen an die Anderungsbereich grenzen Griinflachen fiir den Gemeinbedarf mit
einem Abenteuerspielplatz an. Im Stden und Westen grenzen Waldflachen an, die forstwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Das Anderungsgebiet liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet der Region 8 Westmittel-
franken.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Sommer 2019 6rtliche Bestandserhebungen
durchgefiihrt. Der Geltungsbereich befindet sich im stiddstlichen Bereich des Seezentrums Wald am Alt-
mihlsee. Die Flachen werden derzeit hauptséchlich als Zeltplatz fiir Jugendgruppen genutzt. An das An-
derungsgebiet grenzen im Norden und Osten zunachst die Flachen fir Gemeinbedarf mit einem Spielplatz
und daran anschlieRend die Walder Altmiihl sowie Geh- und Radwege des frankischen Seenlandes an. Im
Siuden und Westen befinden sich Waldflachen die forstwirtschaftlich genutzt werden.

Biotopkartierte Strukturen befinden sich siidostlich des Anderungsgebietes. Wie unter 2. bereits beschrie-
ben befindet sich dort ein als biotopkartiert kleiner Erlensumpfwald. Im Wesentlichen wird das Gebiet durch
den Altmihlsee und die angrenzenden Waldflachen bestimmt.

Aufgrund des standardmaRig zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Anderungsgebiet von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung

- minimaler Versiegelungsgrad; lediglich im Bereich der Stutzen und mdglicher Neben- und Funkti-
onsgebaude

- dauerhafte Uberbauung und Flacheninanspruchnahme in Teilen mit Bodenverschattung der iiber-
baubaren Flachen

- Reduzierung des Eintrags von Niederschlagswassers auf Teilflachen (dadurch teilweise Trocken-
heit); diese ist jedoch nicht als Vollversiegelung zu bewerten;
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- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke

Baubedingte Wirkfaktoren wahrend der Bauphase lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporére Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und der Baufelder
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter:

Schutzqut Boden

Beschreibung

Geologisch liegt das Anderungsgebiet im Bereich des Trias (Obertrias) in der Léwenstein-Formation des
Mittleren Keupers. GemalR geologischer Karte Bayern sind die Planungsflachen dem Mittleren Burgstand-
stein zuzuordnen. Als Bodenart liegen vorherrschend Gley und Braunerde-Gley vor, gering verbreitet Pseu-
dogley aus (skelettfiihrendem) Sand (Substrate unterschiedlicher Herkunft); auRerhalb rezenter Talberei-
che. Ein Bodengutachten liegt bisher nicht vor.

Die Boden im Anderungsgebiet sind bisher nicht landwirtschaftlich genutzt worden, deshalb gibt es keine
Angaben zur Bodenschatzung. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit hoher Wahrscheinlichkeit grabbar
beschrieben.

Die Anderungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland zugeordnet. Sie
liegen im Bereich der Untereinheit des Mittelfrdnkischen Beckens. Die potentiell natirrliche Vegetation ist
gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F5b ,Flatteruimen-Hainbuchenwald*
zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung als Zeltplatz auf den Flachen des Anderungsge-
biets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserflllung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Anderungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der kiunstlichen Anlage des AltmUihlsees als gering einzustufen.

Auswirkungen
Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird fir den Geltungsbereich des parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spéateren Bauzeit besteht eine erhéhte Bodengeféahrdung durch den Eintrag wassergefahr-
dender Stoffe der Baumaschinen. AuRerdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu
Bodenverdichtungen in Teilbereichen fuhren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind zundchst noch keine Eingriffe in den Boden ver-
bunden. Jedoch erfolgt bei Umsetzung der Planung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans im Geltungsbereich, eine, wenn auch nur sehr geringe, Bodenversiegelung.

Die Errichtung der Tragekonstruktion fir die geplanten Baum- und Stelzenh&user soll mit Punktfundamen-
ten und somit nur mit geringen Eingriffen in den Boden erfolgen. Daneben ist nur noch eine Bodenversie-
gelung fir die erforderlichen Funktionsgebaude sowie Nebenanlagen erforderlich. Diese Flachenversiege-
lungen sind aber als gering zu erachten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Erfahrungen mit den Nutzungen aus dem Umfeld zeigen, dass nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu rechnen ist.
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Ergebnis

Unmittelbare Auswirkungen aus der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans auf die tat-
sachliche Bodennutzung ergeben sich zunachst nicht. Jedoch wird ein Eingriff in den Bodenhaus-
halt vorbereitet. Die Planungen in den Anderungsbereichen sind daher zunachst mit grundsétzlich
erhebliche Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden verbunden. Hieraus leitet sich
grundsatzlich eine flachenhafte Kompensationserfordernis ab. Diese kann jedoch nur sinnvoll auf
Ebene des konkreteren Bebauungsplans geregelt werden. Eine Verringerung der Auswirkungen
kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen.

Der notwendige Ausgleich fur den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auf Ebene des Bebauungsplans. Gefahrdungen des Boden
— Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kenntnisstand nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen in dem parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans und den dort zu beachtenden gesetzlichen MaRRgaben
sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut
Boden zu erwarten.

Schutzqut Wasser

Beschreibung

Im Anderungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Das nichste Gewasser befindet sich an der
Ostlichen Gebietsgrenze mit der Walder Altmunhl, die weiter dstlich dann in den Altmihlsee mindet. Die
Versickerungsfahigkeit des Bodens als durchschnittlich einzustufen. Das Anderungsgebiet ist hydrogeolo-
gisch einem Kiluft-(Poren) Grundwasserleiter mit variabler, meist geringer bis mafiger Trennfugendurch-
lassigkeit zuzuordnen. In der Regel ist mit einem geringen Filtervermégen zu rechnen, in Bereichen mit
toniger Ausbildung ist ein erhdhtes Filtervermdgen maoglich. Angaben zum Grundwasserstand sind bisher
nicht vorhanden. Grundwasserstéande sind ggf. im Rahmen des Bodengutachtens zu prufen.

Am nordostlichen und stiddstlichen Randbereich Richtung Walder Altmunhl tangiert das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet das Anderungsgebiet im geringen Umfang.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Planung ist im Geltungsbereich keine Verminderung der Grundwasserneubildung zu erwarten.
Durch entsprechende Festsetzungen im nachfolgenden Bebauungsplan ergeben sich auf das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet ergeben keine Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Beim Normalbetrieb der geplanten Erholungseinrichtungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasserhaushalt zu rechnen.

Gefahrdungen des Boden — Grundwasser Pfades kénnen aus den Planungen weitestgehend aus-
geschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die geplante Be-
grenzung der Versiegelung im Rahmen des konkreten Bebauungsplans minimiert werden. Fur das
Schutzgut Wasser sind voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jéhrlichen Niederschlagshéhen liegen bei 300 - 350 mm, die Jahresmitteltemperatur betragt
ca. 8,5° C. Die bestehenden Griinflachen tragen grundsatzlich bei entsprechenden Wetterlagen zusammen
mit den umliegenden Waldflachen zur Entstehung von Kaltluft bei. Durch die bestehende Topographie
kénnen die Kaltluftmassen in Richtung Altmihisee abfliel3en.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen wahrend der spateren Baumaf3hahmen kénnen vo-
riibergehend erh6hte Emissionen von Luftschadstoffen entstehen, die insgesamt jedoch als nicht erheblich
einzustufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Da der Versiegelungsgrad nur unwesentlich erhdht wird, wirkt sich die Planung auf das lokale Gelandeklima
und auf die klimatischen Austauschfunktionen nicht nachteilig aus.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch den Betrieb der Anlage entstehen keine Beeinflussungen dieses Schutzguts.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen im Rahmen der weitergehenden Konkreti-
sierung durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hinreichend mini-
miert werden. FUr das Schutzqut Klima/Luft sind im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Anderungsgebiet wird derzeit als Zeltplatz auf einer eingezaunten Griunflache genutzt. Im Umfeld gren-
zen Waldflachen sowie Flachen fir Sport und Erholung an. Westlich der Planungsflachen befinden sich
Waldflachen. Auf den Planungsflachen befindet sich eine Heckenstruktur und mehrere Baume. Die beste-
henden Hecken und Waldflachen im Umfeld des Anderungsgebietes bilden Leitstrukturen im Landschafts-
bild und dem Naturraum.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Noérdlich, mit den Wasserflachen des Alt-
milhlsees, grenzt das Vogelschutzgebiet des Altmiihlsees an. Siidlich des Anderungsgebietes befindet sich
ein als Biotop kartiertes Waldgebiet.

Wegen der bisherigen Nutzung der Flachen als Zeltplatz fir grof3e Jugendgruppen stellen sie grundsatzlich
einen wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber grundsétzlich davon
auszugehen, dass der Geltungsbereich als Ubergangsbereich der bestehenden Waldflachen hin zum Alt-
muhlsee auch ein gewisser Teil des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere ist aber eine
untergeordnete Rolle spielt.

Die Heckenstrukturen sowie Feldgeholze stellen zusammen mit den Waldflachen im Umfeld des Ande-
rungsgebietes grundsatzlich geeignete Strukturen fir im Umfeld vorkommende hecken- und gehdlzbevol-
kernde Brutvogelbesténde dar. Grundsétzlich stellt das Anderungsgebiet aufgrund der Waldflachen im Um-
feld auch einen potentiellen Lebensraum fiir Flederméuse dar, jedoch ist davon auszugehen, dass das
Anderungsgebiet hauptséchlich eine Transferflache und ggf. Jagdrevier ist.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prufung wurden keine relevanten Tier- und Pflanzen-
arten im Anderungsgebiet vorgefunden.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die zu erwartende Einfriedung der
Planungsflachen auf die Lebensraumverfiigbarkeit fuir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine, auf die Bauzeit begrenzte, Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender kleinerer Wildtiere der freien Feldflur moglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das
Umfeld zu rechnen, diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht wei-
terhin hinreichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Da diese Uber ausreichende Ausweich-
moglichkeiten verfiigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich.
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Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieBen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefiihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen durchzufiihren, falls
die Baumafinahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Anderungsgebiet fir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die bereits vorhandene vollstandige Einzaunung der geplanten Baufla-
chen ergibt sich keine Anderung des Status quo, so dass die Flachen fiir gréRere Wildtiere (insbes. Reh-
wild) auch weiterhin nicht zugénglich sind. Eine Veranderung der Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten
Wildwechseln ist als gering einzuschéatzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Fledermause kénnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung des Anderungsgebietes ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als
vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden durch die geplanten Malinahmen
keine potentiellen Quartiere fur Fledermausarten zerstort oder beeintrachtigt. Fur die bestehenden Gehdlz-
strukturen wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im Seezentrum Wald
weitestgehend auszuschlieRen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind daher durch den Bau von Baum- und
Stelzenh&usern nicht zu erwarten. Insgesamt sind etwaige erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere mittels der getroffenen verbindlichen Festsetzungen im nachgeordneten Bebauungs-
plan gezielt zu vermeiden. Hierzu zahlt im Besonderen die Anlage von Zaunen mit einem Bodenabstand
von mind. 15 cm sowie den Erhalt vorhandener Baume. Positiv auf potenzielle Reptilienarten kann sich die
Anhaufung von Lesesteinen aus der Flache als Rickzugsorte fir potentiell vorhandene Reptilien im Rand-
bereich der Anderungsgebiete darstellen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Ausgangslange,
der bekannten Auswirkungen der Baum- und Stelzenhduser, Vermeidungs- und Kompensations-
malnahmen auf Ebene des nachfolgenden konkreteren Bebauungsplans hinreichend minimiert
werden. Fur das Schutzgut Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs-
und KompensationsmafRnahmen im Rahmen des konkreteren Bebauungsplans auf Ebene der An-
derung des Flachennutzungsplans im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu er-
warten.

Schutzqut Mensch

Beschreibung

Der Geltungsbereich schlief3t sich an den bestehenden Campingplatz im Seezentrum Wald an. Fir den
Campingplatz wurde bauplanungsrechtlich ein Sondergebiet Camping im Sinne des § 10 Abs. 5 BauNVO
festgesetzt. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich auRerdem ein grof3er Abenteuerspielplatz und einige
Uberdortliche Geh- und Radwegverbindungen.

Das Anderungsgebiet liegt im Seezentrum Wald am Altmihlsee. Laut Regionalplan der Region 8 Westmit-
telfranken ist hier ein Erholungsschwerpunkt definiert, der mit zahlreichen Wassersport- und Erholungs-
moglichkeiten aufwartet.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wéhrend mdglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt soll Giber die angrenzende
Stichstralle erfolgen. Die durch BaumalRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fir umlie-
gende Nutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvor-
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schrift zum Schutz gegen Baularm - Gerduschimmissionen (AVV Baularm) insgesamt als unerheblich ein-
zuschatzen. Die Nutzung der Geh- und Radwege kann temporar eingeschrankt bzw. erschwert sein. Dies
ist jedoch vortibergehend und somit als unerheblich zu erachten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Auswahl einer bereits zur Erholung festgesetzten Flache kénnen die Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch bereits minimiert werden. Es entsteht auf einer fir Erholungszwecke bereits ausgewie-
senen Flache eine weitere Nutzung, die den Gebietscharakter noch verstarkt. Damit wird eine weitere Fl&-
cheninanspruchnahme an anderer Stelle verhindert. Durch den Erhalt der bestehenden Hecken und Bé&u-
men kénnen diese als landschaftspragende Elemente von den geplanten Geb&uden weiter ablenken. Die
Feldgehdlze sind durch ergdnzende Pflanzungen von Obstbdumen zu starken. Grundsétzlich ist zu einem
gewissen Grad mit einer Veranderung des Landschaftsbildes und somit auch zu einem gewissen Grad mit
einer veranderten Wahrnehmung des Landschaftsbildes durch den Menschen zu rechnen.

Zusatzliche Immissionsbelastungen, Gber das normale Maf3 hinaus, sind fiir die umgebenden Siedlungs-
strukturen oder den Menschen an sich voraussichtlich nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingt ergeben sich in Bezug auf Gesundheit, Immissionen und Erholung keine negativen Aus-
wirkungen.

Ergebnis

Fiar das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und unter Beachtung von ggf. im Rahmen von Bebauungsplan festzusetzenden Ver-
meidungs- und Minimierungsmal3nahen Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland zugeordnet. Sie
liegen im Bereich der Untereinheit des Mittelfrdnkischen Beckens. Die potentiell natlirliche Vegetation ist
gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F5b ,Flatterulmen-Hainbuchenwald*
zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung als Zeltplatz auf den Flachen des Anderungsge-
biets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfullung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Béden ist aufgrund der vorhandenen Bdéden max. durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Anderungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der intensiven bisherigen Nutzungen als gering einzustufen.

Das Anderungsgebiet liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet in unmittelbarer Nahe zum Altmiihlsee, im
Siden und Westen grenzen an das Gebiet Waldflachen an.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit sind voriibergehende Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge
der Bautatigkeit durch Baufahrzeuge, Materiallagerungen etc. zu erwarten. Baufahrzeuge und Bauvor-
gange erkennbar. Da diese Vorgange aber vortibergehend sind, sind die Auswirkungen als gering zu er-
achten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Flachennutzung durch Baum- und Stelzenh&user sowie die dazugehorigen Funktionsgebéude stellt ein
landschaftsfremdes Element dar. Allerdings sind innerhalb einer von Freizeit- und Erholungseinrichtungen
gepragten Landschaft im Zusammenhang mit dem Altmihisee die geplanten Nutzungen als moderat ein-
zustufen. Die damit einhergehende Flacheninanspruchnahme ist jedoch aufgrund der im Regelfall nur ge-
ringen Bodenversiegelung als gering zu erachten.

Durch die Baum- und Stelzenh&user wird der Blick von Wanderer und Radfahren auf den bestehenden
Geh- und Radwegen oder von der Wasserflache des Altmihlsees u.U. auf ein landschaftsfremdes Element
gelenkt. Die Lage der geplanten Gebaude in unmittelbarer Ndhe des Waldrands mindert die Auswirkungen
von Norden, aus Richtung der Radwege und des Altmihlsees. Der Wald entwickelt aus dieser Blickrichtung
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eine Kulissenwirkung und reduziert mit der geplanten maximalen Geb&audehdthe die anlagenbedingten Aus-
wirkungen. Auch der Bautyp selbst tréagt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und damit auch auf das landschaftliche Vorbehaltsgebiet bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nach allgemeinen Verstandnis nicht zu er-
warten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden mit geringer Erheblichkeit eingestuft. Durch Mi-
nimierungsmaflnahmen auf Ebene des Bebauungsplans kdnnen die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild hinreichend reduziert werden.

Schutzqut Kultur- und Sachqgiter

Beschreibung

Baudenkmaler sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Die verfligbaren Auskiinfte des Denkmalatlas Bay-
ern enthalten aktuell keine Hinweise auf Bodendenkméler. Siidwestlich und westlich der westlichen Ande-
rungsgebietsflachen sind im Denkmalatlas des Landes Bayern mehrere Bodendenkmaéler gekennzeichnet,
deren Benehmen jedoch noch nicht hergestellt wurde.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1 u. Abs. 2 BayDschG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die BaumalRnhahmen ein gewisses Risiko fur ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Da mit der geplan-
ten Ausfiihrung von Baum- und Stelzenhausern keine gréReren flachigen Bodeneingriffe verbunden sind,
konnen die Auswirkungen weiter minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgutern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (LArmimmissionen), Landschaft / Flache sowie Sach- und Kulturgiiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiiter und
der mdglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusétzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern innerhalb und au-
Rerhalb der Planungsflachen zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung aller Belange festzustellen, dass kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf aus moglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten ist.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Entwicklungsprognose der Planflachen bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende Nutzung als
Zeltplatz. Aufgrund der jahreszeit- und witterungsbedingten Nutzungsmdglichkeiten eines reinen Zeltplat-
zes ergibt sich daraus keine Starkung des Erholungsgebietes Seezentrum Wald.
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Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind keine MaRnahmen erforderlich.

Zur Erhaltung einer hohen Aufenthaltsqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schad-
lichen Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst
hohen Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fiir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwas-
serneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nach-
teiliger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, werden fol-
gende Malinahmen fir die weitergehenden Planungen auf Ebene von Bebauungspléanen als Minimierungs-
und Vermeidungsmafinahmen empfohlen:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Diese wird im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl erfolgen. Die Versie-
gelung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfihrung mit versickerungsoffenen
Belagen von Stellplatzen fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, erfolgen. Insbesondere
wahrend der Bauzeit sind geeignete Malinahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe
in den Boden zu ergreifen.

Die geplant Bauweise der Baum- und Stelzenh&user mit Punktfundamenten tragt zu einer Minimierung der
Bodeneingriffe bei.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal3Bhahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird lokal breitflachig versickert.
Durch die versickerungsfahige Ausbildung der nicht Gberbauten Flachen im Geltungsbereich wird der Ein-
griff auf den lokalen Wasserhaushalt minimiert. Durch die geplante Ausfihrung mit Punktfundamenten wird
zudem der Eingriff in den Boden und die Grundwassersituation verringert. Die Belange des Vorbehaltsge-
biet Wasserversorgung werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Schutzguter Klima/Luft

Durch die geplante Bauweise und der Topographie im Gelande kénnen mdgliche Erwarmungen unterhalb
der Gebaude abgefuhrt werden, so dass Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse voraussicht-
lich nicht zu erwarten sind.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Nach Vorgabe des qualifizierten
Grunordnungsplanes zum Bebauungsplan erfolgt eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Zur Durch-
lassigkeit des Anderungsgebietes fiir Klein- und Mittelsauger werden in der Satzung Festsetzungen zur
Ausfiihrung von Einfriedungen gemacht. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung durch auRerhalb des Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kom-
pensiert.

Die bestehenden Baume und Heckenstrukturen sind als Brut- und Lebenshabitate zu erhalten. Zu den
bestehenden Heckenstrukturen sollten ausreichende Abstande, im Sinne von Pufferzonen, vorgesehen
werden.

Schutzgut Mensch

Die bestehenden Baume und Hecken sollten erhalten werden. Es sollten ausreichend Abstande zwischen
den Geh- und Radwegen und den Baum- und Stelzenhausern eingeplant werden. Die Hohe der Gebaude
sollte zur Vermeidung UbermaRiger Auswirkungen beschrankt

Schutzgut Landschaft

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind durch Grinordnungsmafnahmen
zu minimieren. Eingrinungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen im Nahbereich und auf die Geh- und
Radwege weiter minimieren. Die bestehenden Baume sind durch neue Baumpflanzungen zu erganzen, so
dass ein neues landschaftliches Leitelement entsteht. Die Flacheninanspruchnahme kann durch Ausfiih-
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rung in aufgestéanderter Bauweise mit Grinlandstruktur minimiert werden. Hierdurch kann die Flachenin-
anspruchnahme zwar nicht vermieden werden, jedoch durch eine ,Doppelnutzung“ ein positiver Gesamt-
beitrag geleistet werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaéler liegen fiir das Anderungsgebiet nicht vor.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Unter Kapitel 2.10 der Begriindung wurde bereits intensiv eine Untersuchung und Bewertung mdoglicher
alternativer Entwicklungsstandorte und Planungsalternativen ausgefuhrt. Hierauf wird verwiesen. Die vor-
liegende Anderung des Flachennutzungsplans dient der geordneten Weiterentwicklung Erholungseinrich-
tungen im Seezentrum Wald. Im Rahmen einer Uberpriifung alternativer Planungsstandorte wurden wei-
tere Entwicklungsflachen tberprift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser geeigneten alternati-
ven Entwicklungsflachen zur Verfligung stehen. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwagung aller
Belange die am besten geeigneten Flachenentwicklung mit den geringstmdéglichen Umweltauswirkungen
fur die geplante Nutzung dar.

Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies
ist in Abwégung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten. Ein Verzicht auf die Planungen
wirde den Fortbestand der bestehenden Nutzung als Zeltplatz zur Folge haben. Somit wiirden keine Aus-
wirkungen auf die beachtenswerten Schutzgiter entstehen. Gleichzeitig wirde aber auch kein Beitrag zur
Erhdhung zur Starkung des Erholungsschwerpunktes Altmihisee geleistet. Der Status Quo wurde fortbe-
stehen.

Zusatzliche Angaben

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfliigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Sommer 2019 erstellt. Die Analyse und
Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und
planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbeschaffenheit liegen derzeit nur allge-
meine Erkenntnisse vor.

MaRnahmen zur Uberwachung

Die fachlich richtige Umsetzung der Mal3nahmen wird gem. § 4c BauGB durch die Kommune sichergestellt.
Zur fachlich korrekten Umsetzung der Mallnahmen zur Erhaltung der 6kologischen Funktionalitat von
Lebensstatten gesetzlich geschitzter Arten gem. § 44 BNatSchG sind auf Ebene des Bebauungsplans
Uberwachungen festzusetzen. Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen verhin-
dern durch die sich ergebenden Einschrankungen bei der Bauausfiihrung bereits indirekte Auswirkungen.
Die Ausgleichsflachen werden an das Landesamt fiir Umwelt gemeldet.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Sudlich im Seezentrum Wald, soll auf einer Flache von ca. 1,7 Hektar ein Sondergebiet fur Erholungszwe-
cke entstehen. Das Anderungsgebiet grenzt im Umfeld an Waldflachen an. Im Norden und Osten befinden
sich die Flachen eines Abenteuerspielplatzes. Die Anderungsgebietsflachen sind im Zusammenhang mit
den weiteren Nutzungen des Seezentrums Wald zu sehen, es stehen hier Giberwiegend die Wassersport-
und Erholungsmoglichkeiten im Vordergrund.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 5) wurden die zu erwartenden Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter.

Durch die Ausweisung der neuen Sondergebietsflachen wird die Flachenverfigbarkeit verringert, der Anteil
der versiegelten Flachen jedoch nur minimal vergroRert. Fur die Flacheninanspruchnahme werden Aus-
gleichsmalRnahmen definiert. Die Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt kénnen durch die exten-
sive Begruinung und zu erwartende geringe Versiegelung minimiert werden. Die Auswirkungen auf die Be-
lange der besonders geschitzten Vogelarten sind durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zu kompen-
sieren. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvorschlage
erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans aufgenommen, so dass die
sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertréaglich zu erachten sind.
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Im Rahmen der Konfliktbewaltigung werden die MalRnhahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompen-
sation und Verminderung erheblicher Auswirkungen dargestellt. Die nachstehende Abbildung gibt eine
Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter:

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (LArmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter geringe Erheblichkeit

6. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Anderungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im ersten Halbjahr 2020 durch den Dipl. Biologen
Ulrich MeRlinger eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Hierbei wurden die Auswirkun-
gen der Planungsmafl3nahmen auf geschutzte bzw. gefahrdete Tierarten untersucht. Die erstellte spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan des Biologen Ulrich
MeRlinger, Flachslanden, vom 09.06.2020) liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans bei.

Aus dem Spektrum der européisch geschitzten Arten in Bayern sind im Untersuchungsraum Arten aus
den Tiergruppen, Fledermause, Vogel, Reptilien und Amphibien zu erwarten.

Von den Voégeln der EU-Vogelschutzrichtlinie kdnnte es projektbedingt fir Baum- und Hoéhlenbrtter, Fle-
dermause, Reptilien und Amphibien zu Lebensraum- und Individuenverlusten komme.

Durch VermeidungsmalRnahmen kann sichergestellt werden, dass

¢ die dkologische Funktion der umliegenden Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusam-
menhang durch das Projekt nicht verschlechtert wird

e der Erhaltungszustand der lokalen und regionalen Populationen anlagen-, bau- und betriebsbedingt
(Stérungen) nicht verschlechtert wird

¢ die Planungen einer kinftigen Verbesserung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
nicht im Wege stehen

¢ Brutplatz-, Quartier- und Individuenverluste vermieden werden.

Im Rahmen der Begutachtung wurde festgestellt, dass durch die geplanten Baumalinahmen keine Beein-
trachtigungen relevanter Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind.

Folgende Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen wurden im artenschutzrechtlichen Gutachten
festgesetzt:

e V1: Zur Vermeidung von Brutplatzverlusten bei Vogeln werden vorhandene Gehdlze mdglichst voll-
standig erhalten. Bereits aufgrund § 39 BNatSchG sind alle Rodungen ausschlief3lich im Zeitraum
Oktober bis Februar zulassig.

e VV2: Vermeidung von Stérungen: Wahrend der Aktivitatszeit von Fledermausen (Marz bis Oktober)
erfolgen keine Bauarbeiten wahrend der Dammerungs- und Nachzeiten.

¢ V3: Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen werden mit LED-Lampen (Kalt- oder Neutral-Warm-
LED) ausgestattet, um die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle so weit wie mdglich
einzuschranken. Diese umweltvertraglichste und inzwischen ubliche AuRenbeleuchtung zeichnet
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sich durch den geringsten Insektenanflug und zugleich auch den niedrigsten Energieverbrauch
aus. Leuchtkérper und Reflektoren werden so ausgerichtet, dass die Lichtkegel nur auf befestigte
Flachen (Wege, Platze, direktes Gebaudeumfeld) nun nicht in den freien Luftraum, auf Gehdlze
oder Grunflachen gerichtet sind. Die Beleuchtung wird nachts abgeschaltet bzw. mit Bewegungs-
meldern ausgestattet.

¢ V4: Bereits wahrend der ErschlieBungsphase wird darauf geachtet, dass keine Bauwerke und Struk-
turen mit Fallenwirkung fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, auch Amphibien, Spitzméuse) entstehen,
z.B. durch bodengleiche Treppenabgéange, bodengleiche Lichtschachte (feinmaschige Abdeckung
erforderlich), offene Fallrohre, Gullys 0.4. Gullys werden nicht unmittelbar an Bordsteinen, sondern
davon abgesetzt gebaut.

¢ V5: Angesichts geschéatzter Glasopfer an Gebauden von > 100 Mio. Végel pro Jahr in Deutschland
(LAG VSW in Berichte zum Vogelschutz 53/54, 2017) wird zur Minimierung des Vogelschlags auf
die Vermeidung grol3erer, spiegelnder Glas- und Fassadenflachen geachtet. Die Fallenwirkung
von Glasflachen wird minimiert, durch Mattierung, Musterung, AulR3enjalousien oder vogelabwei-
sende Symbole, in geringer Hohe kann dies auch durch anflughemmende hohere Vorpflanzungen
erfolgen. Dabei werden die jeweils neusten fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit unterschied-
licher Vermeidungsmafinahmen bertcksichtigt (z.B. in Berichte zum Vogelschutz 53/5, 2017 und
Neubau Paulaner-Brauerei in Minchen — Langwied). Ausfiihrliche Hinweise hierzu werden z.B.
gegeben unter https://www.nabu.de/tiere-und-pflanzen/voegel/gefaehrdugnen/11932.html und un-
ter http://vogelglas.vogelwarte.ch/

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass unter Berticksichtigung von Vermeidungsmafinahmen fur keine
Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie Verbotstatbestande gem. § 44 BayNatSchG erflllt sind. Die im Gutachten vorgeschlagenen Ver-
meidungsmaflimalnahmen wurden als Festsetzungen in die Satzung des Bebauungsplans tibernommen.

7. Hinweise
Als Hinweise sind die bestehenden Nutzungsdarstellungen im zeichnerischen Teil zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans dargestellt.

8. Bestandteile der Anderung des Flachennutzungsplans

Bestandteile der 34. Anderung des Flachennutzungsplans Zweckverbands Altmiihisee, Teilplan Gunzen-
hausen in der Fassung vom xx.xx.2020 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung

Bestandteile der Begriindung sind:

der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner,

Heilsbronn
- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch Dipl.- Biologen Ulrich MeRlinger, Stand Juni
2020
Aufgestellt: Heilsbronn, den 28.01.2020 Gunzenhausen, den.................

Zuletzt geandert am 09.09.2020

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Zweckverband Altmuhlsee
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Karl-Heinz Fitz
Architekt und Stadtplaner Verbandsvorsitzender
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