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A
1.

Allgemeine Begrindung
Planungserfordernis

Die Karls Tourismus GmbH, Purkshof 2, 18182 Rdvershagen, vertreten durch den Ge-
schaftsfiihrer Herrn Robert Dahl, hat als Vorhabentréger die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan fur
die Schaffung eines Freizeitparks / Erlebnis-Dorfs auf dem Gelande des ehemaligen
Frankischen Wunderlandes in Plech beantragt.

Das Gelande des ehemaligen Frankischen Wunderlandes einschlie3lich des dazuge-
horigen Marchenwaldes ist seit Jahren mindergenutzt, der Markt Plech ist seit Jahren
auf der Suche nach einer attraktiven Nachfolgenutzung fur den stillgelegten Freizeit-
park.

Der Markt Plech hat als Teil des Naturparkes Frénkische Schweiz — Veldensteiner
Forst vielféltige Funktionen im Bereich des Tourismus und mdchte diese Funktionen
starken und weiterentwickeln.

Der Marktrat von Plech hat deshalb beschlossen, einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gemaf 12 BauGB zur Realisierung des Freizeitparkes und Erlebnis-Dorfs der
Karls Tourismus GmbH aufzustellen.

Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation
Allgemeine Beschreibung

Das Plangebiet liegt nordlich des Ortsteils Plech. Es umfasst die Flurnummern bzw.
Teilflachen 269/5, 1269/5, 1539, 1541, 1542, 1543, 1606, 1610, 1611, 1613, 1614,
1615, 1617, alle Gemarkung Plech und hat eine Flache von ca. 12,4 ha.

Im stdlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich das stillgelegte
ehemalige Frankische Wunderland mit dem im Siden gelegenen Marchenwald und
den im Osten befindlichen Besucherparkplatzen. Im nérdlichen und nordwestlichen Teil
liegen landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen mit einzelnen Hecken.

Sudlich grenzt der Ortsteil Plech mit Reinen Wohngebieten an, im Westen die Bunde-
sautobahn 9 im Norden die bisherige Zufahrt zum Frankischen Wunderland, die sich
nach Westen unter der Autobahn in einem Flurweg fortsetzt. Nordlich des Geltungsbe-
reiches befinden sich Rickhaltebecken der Autobahn sowie ebenfalls Wiesenflachen
und Waldflachen.

Die ErschlieBung erfolgt von der Staatsstralle 2163 aus.

Naturrdaumliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich befindet sich auf dem Hochland der Frankischen Alb und weist
vor allem mit der als Marchenwald genutzten Karstkuppe im Siden ein teils markantes
Relief auf. Der nordliche Teil des Geltungsbereiches ist relativ flach geneigt und senkt
sich, unterbrochen durch die Autobahn, in die Karstmulde des Schontals. Der Unter-
grund besteht aus den kliftigen Gesteinen des Malmkarstes mit hoher Versickerungs-
fahigkeit. Das Karstgestein steht teils direkt an, ist im nordlichen Muldenbereich durch
eine mehr oder weniger dicke Schicht aus Alblehm Uberdeckt.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im stidlichen Teil im Bereich des Mér-
chenwaldes naturnahe Kalkbuchenwalder, auch an den westlichen Randzonen sind
teils naturnahe Waldflachen und Geblsche bzw. Saumstrukturen vorhanden. Im Inne-
ren befinden sich teils naturnahe Hecken und Geblische, teils eher naturferne Pflan-
zungen im Rahmen des ehemaligen Frankischen Wunderlandes. Das Gelande des
Frankischen Wunderlandes ist durch bauliche Anlagen einer Westernstadt und ahnli-
chen Einrichtungen gepragt, das Gelande ist fast ausschlief3lich mit Kalkschotter befes-
tigt, auf dem sich junge, teils ruderale, teils saumartige Staudenfluren entwickelt haben.
Nordlich des Frankischen Wunderlandes liegen extensiv genutzte artenreiche magere
Méahwiesen, die teils nach § 30 BNatSchG geschutzt sind. Die bisherigen Stellplatze im
Ostlichen Teil sind geschottert und durch jingere Gehdlze gegliedert.

Insgesamt weist der Geltungsbereich trotz der friiheren Nutzung teils gréRere natur-
nahe Strukturen auf, teils mit Vorkommen seltener und gefahrdeter Pflanzen- und Tier-
arten (vgl. Umweltbericht).

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gultigen Fassung. GemalR § 2 BauGB ist fir das Vorhaben eine Umweltpriifung durch-
zufuhren. Der dafur erforderliche Umweltbericht (8 2a Abs. 2) ist Bestandteil dieser Be-
grindung (vgl. Teil B).
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8 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in 8 1a und 8 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in
der Abwagung bertcksichtigt und durch entsprechende MalRhahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Gemal} Landesentwicklungsprogramm sind neue Siedlungseinheiten an bestehende
Siedlungseinheiten anzubinden. Dies ist im vorliegenden Fall durch den direkten An-
schluss an den Ortsteil Plech gegeben. Zudem handelt es sich nicht um eine neue
Siedlungseinheit. Auch der Vorrang der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung wird
durch die gegenstandliche Planung berticksichtigt. Durch die Planung erfolgt u.a. die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen bzw. mindergenutzten Flachen.

Hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflachen sind ebenfalls die Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogramms zu beachten, insbesondere darf es nicht zur Beeintrachtigung
bestehender Versorgungsstrukturen kommen.

Der Markt Plech ist Teil des allgemeinen landlichen Raums und hier Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf.

Gemal Ziel 3.5.2 des Regionalplanes soll der Fremdenverkehr in den Gebieten Franki-
sche Schweiz mit Veldensteiner Forst gesichert und seine Wettbewerbsfahigkeit gestarkt
werden. In der Frankischen Schweiz soll insbesondere auf eine qualitative Verbesserung
und Erganzung der Einrichtungen zur Verlangerung der Sommersaison hingewirkt wer-
den.

Die vorliegende Planung kann deshalb die Ziele des Regionalplanes und der Raumord-
nung wirksam untersttitzen.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan (3. Anderung)
bereits als Sondergebiet Freizeitpark dargestellt.

Der Bebauungsplan ist deshalb gemaf? 8 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Bestehendes Baurecht

Fur das stillgelegte ehemalige Frankischen Wunderland existiert kein Bebauungsplan.
Samtliche baulichen Anlagen einschliel3lich der Einrichtungen im Marchenwald sowie
die Flache fir die Traglufthalle sind jedoch baurechtlich genehmigt. Auch wenn das
Frankische Wunderland als solches stillgelegt ist wurde das Geléande weiterhin durch-
géangig fur Events und als Fotolocation genutzt.
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Schutzgebiete

Der Geltungsbereich ist Teil des Naturparks Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst.
Innerhalb des Naturparkes ist ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Der Gel-
tungsbereich liegt aulR3erhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Ostlich der StaatsstraRe 2163 befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet um die Trink-
wasserversorgungsanlagen bei Ranna. Trager des Schutzgebietes ist die N-ERGIE
Nurnberg, die technisch zustandige Fachbehdrde ist das Wasserwirtschaftsamt Nirn-
berg. Auch dieses Schutzgebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

4. Begrindung der Standortwahl und Alternativenprifung

Die geplante Bauflache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes
Plech als Sondergebiet ,Freizeitpark® dargestellt. Der Geltungsbereich ist zudem weit-
gehend durch das ehemalige Frankische Wunderland mit seinen genehmigten bauli-
chen Anlagen gepragt, insofern stellt die Planung eine Innenentwicklung durch Wie-
dernutzbarmachung mindergenutzter bzw. brachliegender Bausubstanz dar.

Aus den genannten Grinden gibt es gegeniiber dem gegenstandlichen Standort keine
planerisch sinnvolleren Alternativen.

Vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplatze missen bisher landwirtschaftlich ge-
nutzte Teilbereiche in Anspruch genommen werden. Da hiervon schiitzenswerte arten-
reiche Mahwiesen betroffen sind, wurden verschiedene Alternativen fur Parkplatz-
standorte geprift. Neben dem Hauptparkplatz, der direkt nérdlich und dstlich an das
Erlebnis-Dorf anschlie3t, wurden weitere Flachen nordlich der Stral3e zum Schontal,
westlich der Autobahn und 6stlich des Geltungsbereiches entlang der Zufahrtsstralle
geprift. Dabei wurden die Flachen westlich der Autobahn frithzeitig ausgeschieden, da
sie im Landschaftsschutzgebiet und in einem relativ stérungsarmen Trockental liegen.

Bei den Flachen nordlich der Verbindungsstrale dstlich der Riickhaltebecken handelt
es sich um gemaR § 30 BNatSchG geschiitzte artenreiche Mahwiesen, deren Uberpla-
nung aufgrund ihrer hohen Schutzwiirdigkeit noch geprtft wird. Dies héngt davon ab,
ob die auf den anderen Flachen méglichen Stellplatze fur das Vorhaben ausreichen.
Die Alternative eines Parkdecks wurde gepriift. Da das Erlebnis-Dorf aber weder Park-
platzgebiihren noch Eintritt verlangt, ist diese Option wirtschaftlich nicht realisierbar.

Gepruft wurde auch eine starkere und intensivere Nutzung des Marchenwaldes. Auf-
grund der Nahe zu den Wohngebieten des Marktes Plech und den damit verbundenen
potenziellen Immissionen, wurde aber auf eine Neuschaffung zusatzlicher Attraktionen
in diesem Bereich verzichtet. Es werden ausschliel3lich die bestehenden Standorte in
extensiver Weise genutzt (ErschlieRung durch bestehende Wege).

5. Planungsziele

Ziel der Planung ist es, das Gelande des ehemaligen Frankische Wunderlandes zu re-
aktivieren und einen neuen attraktiven Freizeitpark zu entwickeln, der die touristische
Funktion des Marktes Plech und der Region insgesamt starkt.

Der Vorhabentrager wiinscht eine flexible Gestaltung des Bebauungsplans. Auch der
Markt Plech moéchte dem Vorhabentrager bei der Ausgestaltung des Erlebnis-Dorfes
und Freizeitparkes weitgehende Gestaltungsfreiheit einraumen. Der Vorhabenbezug
wird vor allem durch die eng definierte Art der zuldssigen Nutzung sichergestellt. Die
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Aufzahlung der zulassigen Attraktionen, Ausstellungsstiicke, Fahrgeschéfte etc. ist
deshalb nicht abschlie3end. Die grundséatzliche stadtebauliche Einfligung ist durch De-
finition der Hauptnutzungsbereiche, die zulassigen Gebaudehdhen und insbesondere
auch die zuléassigen Schallimmissionen sichergestellt.

Eine gewisse Flexibilitat ist sinnvoll und erforderlich, da im Laufe der Jahre einzelne
Attraktionen oder Fahrgeschéafte ausgetauscht, erweitert oder erneuert werden mis-
sen, um die Attraktivitat des Parkes langfristig zu sichern.

6. Art und Mald der baulichen Nutzung, drtliche Bauvorschriften

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
festgesetzt. Das Sondergebiet wird mit Einschrankungen ausgewiesen, eingeschrankt
sind aufgrund des Vorhabenbezuges die zulassigen Nutzungen sowie die zulassigen
Emissionen. Dies ist aufgrund der stdlich vorhandenen Wohnbebauung erforderlich.

Weiterhin werden gemafd § 12 Abs. 3a BauGB ausschlief3lich die Vorhaben zugelas-
sen, die im Durchfihrungsvertrag mit dem Markt Plech vereinbart werden.

Das Baugebiet wird gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Die Gliederung erfolgt hin-
sichtlich der Art der Nutzung und der zulassigen Emissionen.

Generell sind ausschliefZlich der Zweckbestimmung des Sondergebiets dienende Anla-
gen zulassig, insbesondere der Manufakturenmarkt mit Schau-Manufakturen, Themen-
shops, Fahrgeschéfte, Spielbereiche, gastronomische Einrichtungen sowie betriebsbe-
zogenes Wohnen. In einem zweiten Bauabschnitt sollen auch Beherbergungsanlagen
zulassig sein.

In den einzelnen Teilgebieten der Bauflachen sind zulassig:

SO 1 Manufakturenmarkt (Hauptgebaude mit Wirtschaftsflachen und Eingangsbe-
reich zum Erlebnis-Dorf

SO 2 Erlebnis-Dorf mit kleineren Shops und Laden, Fahrgeschéften, Spielbereichen
etc. (vgl. Vorhabensbeschreibung im Anhang)

Im ersten Bauabschnitt soll das ehemalige Frankische Wunderland in Teilen erhalten
bleiben und zugéanglich gemacht werden (unter Beachtung der Verkehrssicherung).

Der Marchenwald ist bewusst nicht als Bauflache festgesetzt, sondern als Griinflache,
da hier bis auf die bestehenden punktuellen Attraktionen keine baulichen Anlagen zu-
lassig sein sollen und der Waldbestand in seiner Substanz erhalten bleiben soll (vgl.
Kap. 12).

Fir die Teilgebiete des Baugebietes werden Emissionskontingente festgesetzt, die den
maximalen Umfang der zuldssigen Emissionen aus dem Betrieb der Anlage regein
(vgl. Kap. 8).

Um die Vereinbarkeit mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms sicherzustel-
len ist eine Beschrénkung der zuléssigen Verkaufsflache (VKF) erforderlich. Es ist eine
Gesamtverkaufsflache von 3.500 gm zuléssig, davon Lebensmittel mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.200 gm.

Unter Beachtung dieser Vorgaben ist die Planung mit den Vorgaben der Landespla-
nung vereinbar und schadliche Auswirkungen auf umliegende Versorgungszentren
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werden vermieden. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass es sich bei den
geplanten Angeboten um atypische Sortimente handelt (vgl. ,Gutachterliche Stellung-
nahme zur Besonderheit des Angebots im Karls Erlebnis-Dorf in der Marktgemeinde
Plech® der BBE Handelsberatung GmbH, Marz 2022, im Anhang).

Das Mal? der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl von 0,8 bzw. 0,6
festgesetzt. Dies liegt teils unter der Kappungsgrenze der Baunutzungsverordnung und
beschrankt die Uberbauung auf ein fir das Vorhaben erforderliches MaR. Weiterhin ist
eine abweichende Bebauung mit Gebaudelangen tber 50 m zuldssig. Dies ist aufgrund
des Grundstiickszuschnitts sinnvoll.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist mit der Grenze des Sondergebiets identisch.
Eine Festsetzung durch eine Baugrenze erfolgt nicht, um eine gréRtmdagliche Flexibili-
tat sicherzustellen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird weiterhin durch die maximale Gebaudehdhe be-
stimmt. Die maximal zulassige Gebaudehodhe betragt 16 m, gemessen von der vorhan-
denen Gelandeoberkante am hdchsten Schnittpunkt des Gebaudes mit dem Gelénde
bis zum héchsten Punkt des Gebaudes. Eine Uberschreitung durch die Errichtung von
untergeordneten technisch bedingten Aufbauten ist um 5 m mdglich, fir Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie um 3 m. Diese Festsetzung gilt nur fur Gebaude, im Erleb-
nis-Dorf und Freizeitpark werden aber weitere bauliche Anlagen errichtet, die keine Ge-
baude sind (z.B. Schaukeln, Fahrgeschéfte, Spieleinrichtungen, Rutschenttirme und
andere Attraktionen). Diese Anlagen dirfen die Hohe um maximal 15 m Uberschreiten.
Damit ist sichergestellt, dass die Einbindung ins Landschaftsbild durch die umliegen-
den Geholzbestande gewahrleistet ist.

Eine Ausnahme hiervon ist lediglich der Werbe-Pylon, der innerhalb des Sondergebie-
tes bzw. der Verkehrsflachen, aber auRerhalb der Bauverbotszone der Bundesautob-
ahn, mit einer Hohe von bis zu 30 m errichtet werden darf. Damit soll die Sichtbarkeit
des Werbe-Pylons von der Autobahn aus sichergestellt werden. Aufgrund der Lage in
der Baubeschrankungszone ist das Einvernehmen des Stralenbaulasttragers erforder-
lich.

Im Sondergebiet sind generell alle Dachformen zuléssig, dies ist insbesondere auf-
grund der Art der Nutzung erforderlich. Im Erlebnis-Dorf werden keine ,Regel“-Ge-
baude entstehen, sondern durchaus auf3ergewdhnliche Gebaude mit sehr unterschied-
lichen Dachformen.

7. Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung

Die Erschlie3ung erfolgt von der Staatsstrafe St 2163 aus, Uber die bestehende Zu-
fahrt.

Im Bebauungsplan sind die Bauverbotszone 20 m ab Fahrbahnrand und die erforderli-
chen Sichtdreiecke dargestellt. Die bestehende Zufahrt muss voraussichtlich hinsicht-
lich ihrer verkehrlichen Leistungsfahigkeit ausgebaut und verbessert werden, hierfir ist
bereits eine Detailplanung beauftragt, die mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt
wird. Gegebenenfalls sind Aufweitungen durch Abbiegespuren erforderlich, auch die
Zufahrt zum Freizeitpark muss voraussichtlich verbreitert werden.

Die bestehende Einmiindung ist hinsichtlich der Sichtverhéltnisse nach Siiden auf-
grund der hier angrenzenden Geldndekuppe nicht optimal, deshalb ware evtl. eine ge-
ringe Verschiebung der Zufahrt nach Norden zu prifen. Die geplante Beschilderung an
der Abfahrt von der Staatsstral3e ist mit dem Staatlichen Bauamt abzustimmen.
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Westlich des Geltungsbereiches befindet sich die BAB 9 Nurnberg-Berlin mit ihrer Bau-
verbotszone (40 m) und Baubeschrankungszone (100 m). Die beiden Zonen sind im
Bebauungsplan dargestellt, die Bauverbotszone beriihrt das Plangebiet nur randlich.
Hier ist fur die Errichtung baulicher Anlagen, insbesondere des Pylons, das Einverneh-
men des StralRenbaulasttragers erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fiir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der Staatsstral3e vorhanden.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen. Die Detailplanung hierzu ist bereits
eingeleitet. Es ist vorgesehen, das unverschmutzte Oberflachenwasser vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereiches zu versickern. Hierfir sind die Vorgaben im Karst zu
beachten. Weiterhin ist aufgrund des westlich angrenzenden Wasserschutzgebietes
der Trinkwasserversorgung Ranna eine Abstimmung mit dem Tréager der Wasserver-
sorgung und dem Wasserwirtschaftsamt hinsichtlich evtl. weiterer Anforderungen zum
Grundwasserschutz erforderlich (Vorgaben zu Materialverwendung, Dachdeckung,
Vorbehandlung von Abwassern, Befestigung von Oberflachen etc.).

8. Immissionsschutz

Sudlich des Sondergebietes befindet sich Reine Wohngebiete gemaf § 3 BauNVO. Im
Reinen Wohngebiet gelten strenge Vorsorgewerte der DIN 18005, die durch samtliche
Tatigkeiten und Aktivitaten im Sondergebiet eingehalten werden missen. Aus diesem
Grund ist das Sondergebiet mit Einschrankungen ausgewiesen. Eingeschrankt sind die
zulassigen Emissionen.

Fur den Bebauungsplan wird deshalb eine schalltechnische Untersuchung der Umwelt-
Plan GmbH Stralsund angefertigt, um fir das Sondergebiet die an der schiitzenswer-
ten Nachbarschaft zulassigen Larmimmissionen zu quantifizieren. Das Gutachten wird
zum Entwurf Teil der Begrindung. Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan in Form
von Emissionskontingenten festgesetzt. Der Betrieb muss spéater im Baugenehmi-
gungsverfahren nachweisen, dass er die festgesetzten Emissionskontingente einhélt.

Wesentliche Anforderungen des Schallimmissionsschutzes sind im vorliegenden Vor-
entwurf bereits berlicksichtigt. Ein Nachtbetrieb ist nicht vorgesehen, die SchlieRung
des Parks erfolgt um 21 Uhr, so dass auch abfahrende Kfz rechtzeitig das Gelande
verlassen. Eine Offnung an Wochenenden und auch an Sonn- und Feiertagen ist erfor-
derlich, einzelne Events mit langeren Offnungszeiten sollen moglich sein (seltene Er-
eignisse). Der Marchenwald soll vom Prinzip her in seiner friheren Nutzung weiterge-
nutzt werden, d.h. mit Rundweg-Stationen und einem Spielplatz auf der Kuppe.

Weiterhin riicken die geplanten Parkplatze etwas weiter vom Wohngebiet ab als die
friher genutzten Parkplatze. Eine Durchfahrt von Géasten durch das Wohngebiet soll
durch verkehrsrechtliche Anordnungen und gegebenenfalls Einbauten vermieden wer-
den, am Ende der Zufahrt zum Parkplatz im Bereich der Anlieferung ist zudem ein
Wendeplatz fur Lkw vorgesehen, damit diese nicht tiber das Wohngebiet ausfahren
mussen.

Gegebenenfalls werden im Stidosten des Geltungsbereichs noch aktive schallschit-
zende Malihahmen eingearbeitet.
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10.

11.

12.

12.1

Wasserwirtschaft
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser.

Das Grundwasser steht im Karst tief an, ist aber durch Deckschichten nur gering ge-
schtzt. Ostlich des Geltungsbereiches grenzt das Trinkwasserschutzgebiet Ranna der
N-ERGIE an, fiir das eine Schutzgebietsverordnung des Landratsamtes Nurnberger
Land gilt. Uber diese Trinkwassergewinnung werden ca. 40 % des Trinkwassers fur die
Stadt Nurnberg gewonnen.

Aufgrund der sehr sensiblen hydrogeologischen und wasserwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen wird vom Vorhabentrager ein hydrogeologisches Fachgutachten erstellt,
das die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Grundwasser und die Trink-
wassergewinnung Ranna bewertet. Die Ergebnisse des hydrogeologischen Gutachtens
werden durch entsprechende Festsetzungen und Vorgaben fiir das Baugenehmigungs-
verfahren und die Umsetzung der Planung beriicksichtigt. Die Ergebnisse werden zum
Entwurf eingearbeitet.

Das Schmutzwasser aus dem Geltungsbereich soll Uber die bestehende Kanalisation
im Trennsystem abgeleitet werden. Die Kapazitaten der Klaranlage sind ausreichend.
Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll vor Ort riickgehalten und versickert wer-
den, auch Mdglichkeiten der Nutzung des Regenwassers fiir die Grundstlicksbewasse-
rung etc. werden geprift. Die abwassertechnische Planung ist bereits beauftragt und
wird mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Aufgrund der Lage im Karst ist nur
eine Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht zulassig, ob diese dezentral
oder zentral erfolgt, wird derzeit geprift.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Falls Anlagen mit besonderen Brandschutzrisiken errichtet werden (insbeson-
dere im Hinblick auf die H6he der Anlagen), sind im Rahmen der Baugenehmigung
entsprechende Festlegungen zu treffen.

Die Feuerwehr Plech ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgeriistet. Die 10-Minuten-Hilfsfrist
kann wegen der sehr kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angesehen
werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der Baugenehmigung berick-
sichtigt.

Denkmalschutz

Im Bereich der Bauflache sind keine Bodendenkmaler bekannt und es sind im Umfeld
keine Baudenkmaler vorhanden, zu denen eine markante Blickbeziehung besteht bzw.
die durch das geplante Vorhaben bedrangt oder verunstaltet werden kénnten.
Grunordnung

Private Grinflachen

Die als Marchenwald genutzte Flache im Siden des Geltungsbereiches soll auch in
der Konzeption des neuen Freizeitparkes als Marchenwald bestehen bleiben. Es ist der
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12.2

12.3

Erhalt und gegebenenfalls die Sanierung der bestehenden Einrichtungen vorgesehen.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Figuren und Geb&aude aus bekannten Mar-

chen, einen Spielplatz im Bereich der Kuppe und eine Sommerrodelbahn. Die Mdglich-
keiten zur Instandsetzung der Sommerrodelbahn werden derzeit geprdft.

Neben den bestehenden Anlagen und den vorhandenen Wegen sollen im Bereich des
Marchenwaldes keine neuen Attraktionen oder baulichen Anlagen hinzukommen. Die
bestehende Waldeigenschaft des Gelandes ist zu erhalten. Zulassig sind Maflinahmen
der Verkehrssicherung, zum Waldumbau und zur Verjingung sowie gegebenenfalls
erforderlich WaldschutzmafRnahmen.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen sind damit voraussichtlich keine ausgleichs-
pflichtigen Eingriffe in den Waldbestand gegeben, die ,baulichen® Anlagen sind aty-
pisch und untergeordnet, so dass die Ausweisung als private Grunflache sinnvoll ist.

Gestaltungsmaflnahmen

Bei der Gestaltung der Freiflachen mdchte der Vorhabentrager weitgehende Flexibilitat
behalten, deshalb sind im Bebauungsplan nur einzelne Gestaltungsmalnahmen fest-
gesetzt. So soll entlang der Zufahrtsstrafl3e eine Baumreihe gepflanzt werden und zwi-
schen dem Parkplatz und dem Sondergebiet soll die Pflanzung einer Hecke erfolgen.

Wesentlich ist die Erhaltung einzelner Vegetationsbestande, insbesondere im Bereich
der Randflachen. Hier sind Erhaltungsgebote fir die felsigen naturnahen Wald- und
Geholzflachen sowie artenreiche Saumstrukturen festgesetzt. Zulassig ist hier ein gele-
gentlicher Rickschnitt zur Verkehrssicherung, dies ist auch erforderlich, da die tber-
baubaren Grundstiicksflachen bis direkt an die Erhaltungsgebote heranreichen.

Zur Eingriffsminimierung sind zudem ausschlieRlich insektenvertragliche Aul3enbe-
leuchtungen zulassig. Weiterhin ist Dachbegriinung oder die Anlage von Photovoltaik-
Anlagen zulassig.

Eingriffsermittiung

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der gemeind-
lichen Abwagung beriicksichtigt.

Die genaue Ermittlung und Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt befindet sich im Teil B Umweltbericht.

Eingriffsminimierung

Neben der Schaffung von Ausgleichsflachen erfolgt die Beriicksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch folgende Mal3hahmen:

- Nutzung bestehender Bau- und Verkehrsflachen

- Festsetzung von Erhaltungsgeboten
- Durchfihrung der Baufeldraumung und Rodung auf3erhalb der Vogelbrutzeit
- Ruckhaltung von unverschmutztem Oberflachenwasser
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Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben (vgl. An-
hang und Teil B) und die Funktionen des Geltungsbereiches fur den Schutz der Natur-
guter bewertet. Die Eingriffsbewertung erfolgt gem. Leitfaden zur Eingriffsregelung des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft®.

Der Geltungsbereich ist sehr heterogen strukturiert. Im Stiden befindet sich der natur-
nahe Kalkbuchenwald mit dem Marchenwald und nur 6rtlichen punktuellen Einrichtun-
gen und Anlagen. Auch zur Autobahn hin befinden sich naturnahe Waldbestande.

Nordlich anschlieRend befindet sich das Gelande des ehemaligen Frankischen Wun-
derlandes mit den genehmigten Bestandsgebéuden und Anlagen. Auf den Freiflachen
haben sich artenreiche Ruderal- und Staudenfluren entwickelt, die auch seltene Arten
aufweisen (z.B. Sagina nodosa, RL 2). Hier liegen auch kleinere, naturferne Stillgewas-
ser, die aber von Amphibien besiedelt sind (Vorabinformation der saP). Die Geholzbe-
stédnde im Bereich des ehemalige Frankischen Wunderlandes sind meist jung (Birke,
Pappel, Kiefer) und teils standortfremd (Fichtenhecken). Vor allem im nérdlichen Teil
und um eine Felskuppe sind auch naturnahe Hecken und Gebiische vorhanden. In den
Randbereichen finden sich artenreiche Saume und Staudenfluren trockenwarmer
Standorte.

Nordlich des ehemaligen Frankischen Wunderlandes befindet sich teils nach § 30
BNatSchG geschiitztes artenreiches Extensivgrinland, teils auch mafig extensiv ge-
nutztes artenreiches Grinland. Der friihere Besucherparkplatz im Osten ist mit junge-
ren Gebuschen und Hecken ruderaler Standorte gegliedert.

Die Ergebnisse der Vegetationskartierung sind im Bestandsplan im Anhang dargestellt
und liegen der nachfolgenden Eingriffsermittlung zugrunde. Ergdnzend missen zum
Entwurf die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung eingearbeitet
werden.
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ZEE- Zuord-
trachtigte Biotopwerteliste mit Grundwert (GW) Beeintrachti Kompensationsbedarf nun
Flache P gungsfaktor [Wertpunkten] Ei gff
[m?] ingri
2834 V11 Verkehrsflachen des Straen- und Flug- 0 0
’ verkehrs, versiegelt - GW 0
P433 Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit
1.351*  artenreichen Ruderal- und Staudenfluren (BK) 0,8 8.646
- GW 8*
K131 Artenreiche Sdume und Staudenfluren
2955 trocken-warmer Standorte - §, LRT - GW 11 L S0 8
G212 MéRig extensiv genutztes, artenreiches n
1.769 Grunland (BK, LRT) - GW 8 0.8 LB
B212 Feldgeholze mit uberwiegend einheimi-
1.223 schen, standortgerechten Arten, mittlere Aus- 1 12.230
pragung - BK, * - GW 10
B116 Gebiische / Hecken stickstoffreicher, ru-
323 deraler Standorte - GW 7 08 A0
V32 Rad-/Fulwege und Wirtschaftswege, be-
628 festigt - GW 1 0 &
P433 Ruderalflachen im Siedlungsbereich mit
18.918* artenreichen Ruderal- und Staudenfluren (BK) 0,6 90.806
- GW 8*
G212 M&Rig extensiv genutztes, artenreiches
3.743 Grinland (BK, LRT) - GW 8 0 SIS
K131 Artenreiche Saume und Staudenfluren
1.944 trocken-warmer Standorte - 8, LRT - GW 11 1 2L
B212 Feldgehdlze mit tiberwiegend einheimi- 8
2.227 schen, standortgerechten Arten, mittlere Aus- 0,6 13.362 )
pragung - BK, * - GW 10
B222 Feldgehdlze mit Gberwiegend gebiets-
816 fremden Arten, mittlere Auspragung * - GW 8 06 ety
B116 Gebische / Hecken stickstoffreicher, ru-
745 deraler Standorte - GW 7 0.6 Ehi
G214 Artenreiches Extensivgriinland - BK, §,
350 LRT, * - GW 12 1 4.200
716 V11 Verkehrsflachen des StraRen- und Flug- 0 0
verkehrs, versiegelt - GW 0
V11 Verkehrsflachen des StraRen- und Flug-
504 verkehrs, versiegelt - GW 0 0 0 g’
B116 Gebiische / Hecken stickstoffreicher, I3
489 ruderaler Standorte - GW 7 L LA %
. (%]
V32 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, be- i
941 festigt - GW 1 0.6 elsts
2005 V11 Verkehrsflachen des Straf3en- und Flug- 0 0 o
verkehrs, versiegelt - GW 0 %
1.812 K11 Artenarme Sdume und Staudenfluren - 1 7248 &
GW 4
Beein- Zuord-
trac"htlgte Biotopwerteliste mit Grundwert (GW) Beeintrachti Kompensationsbedarf nung
Flache gungsfaktor [Wertpunkten] o
[m7] Eingriff
897 V11 Verkehrsflachen des Straen- und Flug- 0 0
verkehrs, versiegelt - GW 0
V32 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, N
2.285 befestigt - GW 1 0,6 1.371 c_g_
G212 MéaRig extensiv genutztes, artenreiches =
369 Grinland - GW 8 1 2.952 g
741 K131 Artenreiche Sdume und Staudenfluren 1 8.151

trocken-warmer Standorte - GW 11
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8.815 G214 Artenreiches Extensivgriinland - GW 12 1 105.780
B212 Feldgehdlze mit Uberwiegend einheimi-
1.957 schen, standortgerechten Arten, mittlere Aus- 1 19.570
préagung - GW 10
B116 Geblische / Hecken stickstoffreicher,
1.450 ruderaler Standorte - GW 7 L i
Optiona-
10.129 G214 Artenreiches Extensivgrinland - GW 12 1 121.548 ler Park-
platz
Summe
Wertpunkte 380.866
(ohne optionalem
79.166 Summe Flache Parkplatz)
Summe
Wertpunkte 502.414
(mit optionalem
Parkplatz)

12.4

13.

Es besteht ein Ausgleichsbedarf von 380.866 WP. Wird der optionale Parkplatz hinzu-
genommen, erhéht sich der Ausgleichsbedarf auf 502.414 WP.

Ausgleichsflachen

wird erganzt

Auswirkungen der Planung und Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Arten der Nutzungen festgesetzt:

Art der Nutzung Flache
Sondergebiet 60.816 gm
Offentliche Verkehrsflache 6.489 gm
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

(Parkplatze) 16.513 gm
+ optionaler Parkplatz +10.129 gm
Private Grunflache mit Erhaltungsgebot 18.289 gm
Sonstige Flache mit Erhaltungsgebot 10.349 gm
Ausgleichsflachen 1.684 gm
Geltungsbereich 124.269 gm

Mit der vorliegenden Planung kann das Gelande des ehemaligen Frankischen Wunder-
landes einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Damit werden positive Impulse fir den

Fremdenverkehr im Markt Plech und in der gesamten Region und im Naturpark Franki-
sche Schweiz — Veldensteiner Forst erwartet.
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1.2

13

Umweltbericht
Einleitung
Anlass und Aufgabe

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
leitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 (8 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, 8§ 1a
ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Inhalt und Ziele des Plans

Der Markt Plech plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir
ein Sondergebiet zur Errichtung eines Freizeitparkes und Erlebnis-Dorfes auf dem Ge-
lande des ehemaligen Frankischen Wunderlandes. An den Randern der Bauflache sind
Maflinahmen zum Erhalt von Vegetationsbestanden festgesetzt, auch der Marchenwald
bleibt in seiner urspringlichen Nutzung erhalten. Nordlich der Bauflache sind Besu-
cherparkplatze vorgesehen. Die zulassigen Schallimmissionen werden eingeschrénkt,
so dass die schalltechnischen Orientierungswerte in den sidlich angrenzenden Wohn-
nutzungen sicher eingehalten werden kdnnen. Ausgleichsflachen werden auf3erhalb
des Geltungsbereiches nachgewiesen.

Details siehe Teil A der Begrindung.

Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung des mindergenutzten Geléandes des
ehemaligen Frankischen Wunderlandes und damit der Schonung land- und forstwirt-
schaftlich genutzter Flachen. Die Bauflachen sind bereits im wirksamen Flachennut-
zungsplan des Marktes Plech dargestellt. Deshalb gibt es fir die grundséatzliche Stand-
ortfrage keine Alternativen.

Hinsichtlich der Anordnung der Bauflachen, der Parkplatze und der Griinflachen stellt
die vorliegende Planung die sinnvollste Alternative dar. Die Anordnung der Parkplatze
nordlich des Sondergebietes minimiert die Emissionen in die sidlich liegenden Wohn-
gebiete. Griinflachen sind an den Randern des Baugebietes zur Einbindung in die
Landschatft erforderlich.

Vorgehen bei der Umweltprifung

Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzun-
gen im Umfeld um den Geltungsbereich (Wirkraum), um weiterreichende Auswirkun-

gen bewerten zu kdnnen (Bsp. Auswirkungen auf Immissionsschutz, Grundwasser
etc.).
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2.2

Prifungsumfang und Prufungsmethoden

Geprift werden gem. BauGB
81 Abs. 6 Nr. 7:

a) Auswirkungen auf Flache, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

¢) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

e) Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwas-
sern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie
g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

h) Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt

sind
i)  Wechselwirkungen zwischen den Belangen a), ¢) und d)
§la

- Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1
- Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2

- Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.
§ la Abs. 3

- Berlicksichtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4
- Erfordernisse des Klimaschutzes

Fur die Prifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung des Geltungsbe-
reichs und des Umfelds vorgenommen (vgl. Bestandsplan im Anhang) und vorhandene
Unterlagen ausgewertet (Biotopkartierung, Artenschutzkartierung).

Weiterhin werden als Grundlage fiir die Umweltpriifung folgende Gutachten erstellt:

- Schalltechnische Untersuchung, UmweltPlan GmbH Stralsund,

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Thomas Grewe, Falkenberg
- Entwésserung, Erschlielung, BaurConsult, Pegnitz

- Hydrogeologisches Fachgutachten, noch nicht beauftragt

- Verkehrsgutachten, BrennerPlan GmbH, Stuttgart

Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ in Anlehnung an die Methodik der 6ko-
logischen Risikoanalyse durchgefiihrt. Sie basiert auf der Bestandsaufnahme der rele-
vanten Aspekte des Umweltzustandes im voraussichtlich erheblich beeinflussten Ge-
biet. Zentrale Prifungsinhalte sind die 0.g. Schutzguiter. Die einzelnen Schutzguter
wurden hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit bewertet, wobei die Vorbelastun-
gen bericksichtigt wurden.

Der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter wurden die Wirkungen des Vorha-
bens gegenibergestellt. Als Ergebnis ergibt sich das mit dem Bauleitplan verbundene
umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wirkungsprognose.
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2.3

Bei der Prognose der moglichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplanes wird die
Bau- und Betriebsphase auf die genannten Belange beriicksichtigt, u.a. infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlieflich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige
Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),

ff)  der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von naturlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal’ der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorha-
ben gegeniber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die Auswirkungen wurden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheb-
lichkeit der Umweltauswirkungen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die angesprochenen Fachgutachten als Teilgrundlage der Umweltprifung liegen noch

nicht vor. Die Angaben im Vorentwurf sind deshalb vorlaufig.

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Es wurden neben dem BauGB und der BauNVO insbesondere berlcksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das Baugesetzbuch wurde durch Wiedernutzbarmachung einer mindergenutzten Bau-
flache beriicksichtigt.

Das Naturschutzgesetz wurde durch Festsetzung von grinordnerischen MalRnahmen
und AusgleichsmalRnahmen bertcksichtigt.
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4.1

Das Bundesimmissionsschutzgesetz wird durch Emissionskontingente bertcksichtigt.
Das Wasserhaushaltsgesetz wird durch getrennte Abfiihrung des Niederschlagswas-
sers und Ruckhaltung vor Ort berticksichtigt.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Mensch

Beschreibung und Bewertung

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingun-

gen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind:

Bedeutung / Wohnfunktion
Empfindlichkeit

Funktion fur Erholung

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung"” sind tberwiegend die
wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Frei-
raume auf das Wohlbefinden des Menschen maf3gebend.

Wohnfunktion

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf gesunde Wohnver-
haltnisse (siedlungsnahe Freiflache), allerdings ist sie nicht allgemein zuganglich. Im
Wirkraum des Vorhabens liegen Reine Wohngebiete (sldlich des Geltungsbereichs)
sowie ein Wohnhaus im Auf3enbereich ¢stlich der Staatsstral3e.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fiir gesunde Wohnver-
haltnisse. Gegenilber Immissionen besteht im angrenzenden Reinen Wohngebiet eine
hohe Empfindlichkeit, im Auf3enbereich eine mittlere.

Funktionen fir die Erholung

Der Geltungsbereich hat als nicht zugangliche Freiflache keine Funktionen fur die Er-
holung. Zugangliche Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt geringe Bedeutung fir die Erholung.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Durch die Ausweisung des Sondergebietes sind bei Umsetzung schallschitzender
Mafinahmen (Emissionskontingentierung mit schalloptimierter Detailplanung) insge-
samt nur geringe bis mittlere Auswirkungen auf die Wohnfunktion zu erwarten.
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4.2

Auswirkungen auf die Erholung

Durch die Ausweisung des Sondergebietes sind insgesamt positive Auswirkungen auf
die Erholung zu erwarten. Das Sondergebiet dient der Starkung der Erholungsfunktion
und der Freizeitnutzung in der Region.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotenzials werden folgende Bewertungskrite-
rien herangezogen:

Bedeutung / Naturnéhe
Empfindlichkeit Vorkommen seltener Arten

Seltenheit des Biotoptyps
GrofR3e, Verbundsituation

Reprasentativitat
Ersetzbarkeit

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich der Habitate fiir Pflanzen und Tiere sehr differen-
ziert strukturiert. Es befinden sich sowohl sehr naturnahe Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches (z.B. Kalkbuchenwald im Siden, artenreiches Extensivgriinland, war-
meliebende Saume) wie auch stark anthropogen iberformte Bereiche (ehemaliges
Frankischen Wunderland, befestigte Flachen) innerhalb des Geltungsbereiches. Auf-
grund der extensiven Nutzung in den letzten Jahren sind aber auch im Gelande des
ehemaligen Frankischen Wunderlandes naturnahe Teilbereiche und Vorkommen selte-
ner Arten zu verzeichnen. Auf die Ausfiihrungen in der allgemeinen Begriindung und
die noch zu ergénzende spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) wird verwiesen.

Aus den ersten Ergebnissen der saP sind insbesondere die grof3en Vorkommen der
Zauneidechse, des Kammmolches und des Thymian-Ameisenblaulings erwahnens-
wert. Weiterhin sind in den Gehdlzbestanden zahlreiche, meist haufige geblisch- und
hohlenbritende Vogelarten nachgewiesen. Fur Fledermause sind Sommerquartiere
und potenzielle Winterquartiere vorhanden, in den mageren Sdumen konnte die Spani-
sche Flagge nachgewiesen werden. Bei der Pflanzenwelt sind neben der naturraumty-
pischen grof3en Vielfalt in den Buchenwaldern und Magerrasen vor allem die Vorkom-
men von Sagina nodosa auf verdichteten, leicht staunassen Kalkschotterflachen er-
wéhnenswert. Von dieser Art wurden Samen entnommen, um sie in geeigneten Aus-
gleichsflachen auszubringen.

Auf die Bestandskarte im Anhang wird verwiesen.

Insgesamt hat der Geltungsbereich geringe bis hohe Bedeutung fiir die Pflanzen- und
Tierwelt.
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4.3

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmafnahmen

Durch das geplante Baugebiet gehen neben den stark anthropogen tberpragten Berei-
chen des ehemaligen Frankischen Wunderlandes vor allem Grinlandflachen unter-
schiedlichen Artenreichtums sowie mittelalte, naturnahe Gehdlzbestande verloren.
Durch die Erhaltungsgebote im Bereich des Marchenwaldes und naturnaher Bereiche
im stdwestlichen Randbereich des Geltungsbereiches kénnen auch gréRRere wertvolle
Teilflaichen des Geltungsbereiches erhalten werden.

Fur die verlorengehenden Lebensraume sind Ausgleichsflachen erforderlich, die noch
erganzt werden. Auch die Anforderungen des Artenschutzes sind noch in die Planung
einzuarbeiten. Teilweise kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches in Randbereichen
Ausgleichsmalinahmen und ArtenschutzmaBhahmen (z.B. fir die Zauneidechse) ge-
schaffen werden. Weitere Malnahmen sind zum Entwurf zu erganzen.

Die Beanspruchung der im Norden befindlichen artenreichen extensiv genutzten Grin-
landgesellschaften (geschiitzt nach § 30 BNatSchG) als Parkplatz wird derzeit noch
geprift.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Auswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit

Boden
Beschreibung und Bewertung

Zur Bewertung des Bodens werden folgende Bewertungskriterien herangezogen:

Bedeutung / Natdrlichkeit
EmpflndllCthlt Seltenheit

Biotopentwicklungspotenzial

naturliches Ertragspotenzial

Im Geltungsbereich liegen teils anthropogen lberpragte Boden des ehemaligen Franki-
schen Wunderlandes und bewaldete oder als Griinland genutzte Rendzinen oder Bo-
den tber Alblehm. Diese Bdden sind von geringer bis mittlerer Naturnahe, haben eine
geringe Seltenheit und ein mittleres Biotopentwicklungspotenzial. Von besonderer Be-
deutung sind lediglich die Béden im Bereich des Marchenwaldes (naturnahe Rendzi-
nen unter Laubwald), die aber nicht von Eingriffen betroffen sind.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmalnahmen

Aufgrund der hohen Grundflachenzahl ist mit einem Verlust méfig naturnaher Boden
unter Grinland von ca. 1,6 bis 2,6 ha zu rechnen. Im Bereich der naturnahen Bdden
unter Laubwald erfolgen keine wesentlichen Eingriffe. Die moglichen Eingriffe im Be-
reich des ehemaligen Frankischen Wunderlandes sind aufgrund der dort bereits stark
anthropogen uberpragten Boden je nach kinftiger Befestigung von geringer bis mittle-
rer Erheblichkeit. GemanR den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine hohe Be-
festigung und Versiegelung zulassig.
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4.4

Der Wirkraum betrifft ausschlie3lich den Geltungsbereich. Bodenverunreinigungen an-
grenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:
Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit

Wasser

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind die Grundwasserverhéltnisse sowie
Oberflachengewasser relevant.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Oberflachenwasser

Bedeutung/ Naturndhe

Empfindlichkeit Gewassergiite

Bedeutung von Flachen im Wasserhaushalt (Rickhaltefunktion)

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser

Bedeutung / Geschutztheitsgrad der Grundwasseriiberdeckung (Empfindlichkeit)

Empfindlichkeit | gegeytung fur Grundwassermutzung

Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Oberflachengewasser.

Der Grundwasserhaushalt wird von den durchlassigen Schichten des Karst gepragt.
Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der geologischen Situation als hoch ein-
zustufen.

Durch den karstigen Untergrund besteht geringer Geschuitztheitsgrad des Grundwas-
sers. Dies ist insbesondere aufgrund des dstlich angrenzenden Trinkwasserschutzge-
bietes Ranna der N-ERGIE relevant. Aufgrund der sensiblen hydrogeologischen Situa-
tion ist ein hydrogeologisches Gutachten beauftragt, um durch entsprechende Mal3-
nahmen eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlief3en.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll innerhalb des Geltungsbereiches riickge-
halten und versickert werden. Damit sind die Auswirkungen der Versiegelung auf den
Grundwasserhaushalt und die Grundwasserneubildung verringert.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalRnahmen

Hinsichtlich des Grundwassers kommt es durch Versiegelung und Flachenbeanspru-
chung auf ca. 7,7 bis 8,7 ha des Vorhabensbereiches zu einem (Teil-)Verlust von Infilt-
rationsflachen und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung. Die Aus-
wirkungen durch den erhdhten Oberflachenabfluss werden durch die Festsetzung von
RuckhaltemalRnahmen vermindert.
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4.5

4.6

Gegebenenfalls sind weitere MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers auf Basis
des hydrogeologischen Gutachtens und der detaillierten Entwasserungsplanung fest-
zusetzen bzw. im Baugenehmigungsverfahren aufzuerlegen.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Klima/Luft

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimati-
sche Ausgleichsfunktionen maf3geblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht
sich auf die Fahigkeit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu min-
dern (z.B. Waldgebiete). Die klimatische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung
von Flachen fir die Kalt- und Frischluftproduktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss.

Bedeutung / lufthygienische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Empfindlichkeit | jimatische Ausgleichsfunktion fur Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Der Ort Plech ist aufgrund seiner Gréfl3e und Lage im landlichen Raum nicht als klimati-
sches Belastungsgebiet einzustufen. Die Freiflachen haben lokale Bedeutung als Kalt-
luftentstehungsgebiete, aber keine tberdrtlichen Funktionen fiir den Luftaustausch
oder als Frischluftleitbahn. Der Marchenwald hat Bedeutung fiir die Frischluftproduktion
und gleichzeitig als Puffer und Windschutz fir die sidlich liegenden Wohngebiete.

Auswirkungen der Planung, Vermeidungsmal3hahmen

Durch die Bebauung der Freiflachen gehen ortlich bedeutsame klimatische Ausgleichs-
funktionen verloren. Durch die Erhaltung des Laubwaldes im Bereich des Marchenwal-
des werden erhebliche Auswirkungen auf das Lokalklima vermieden. Die Frischluftver-
sorgung von Plech ist weiterhin gewahrleistet.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:
Auswirkungen geringer Erheblichkeit

Landschaft

Landschaft und Landschaftsbild wird nach folgenden Kriterien bewertet:

Bedeutung / Eigenart
Empfindlichkeit Vielfalt

Naturlichkeit
Freiheit von Beeintrachtigungen

Bedeutung / Vorbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen der Autobahn A 9 und der Staatsstral3e
am ndrdlichen Ortsrand von Plech. Er ist durch die vorhandene Bebauung des
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4.8

4.9

ehemaligen Frankischen Wunderlandes gepragt. Der nordliche Teil ist landwirtschaft-
lich durch artenreiche Wiesen geprégt.

Von besonderer Bedeutung fur das Landschaftsbild sind naturnahe Gehdlzbestdnde im
Randbereich der Anlage sowie insbesondere der bewaldete Marchenwald im Siden
des Geltungsbereiches.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmalRhahmen

Das geplante Erlebnis-Dorf fiihrt zu einer Veranderung des Landschaftsbildes durch
teils relativ hohe Anlagen und gré3ere Parkplatze. Hiervon sind teils bereits durch den
ehemaligen Freizeitpark gepragte Flachen betroffen, teils naturnahe Wiesenflachen.
Zur Eingriffsvermeidung wird der Marchenwald als naturnaher Laubwald erhalten.

Gesamtbewertung Landschaft:
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Schitzenswerte Bodendenkmaler oder andere Kultur-/Sachguiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Auch landschaftsbildpragende Denkmaler sind im Umfeld oder mit besonderen Blick-
beziehungen nicht vorhanden.

Flache

Es handelt sich derzeit teils um einen ehemaligen Freizeitpark, teils um landwirtschaft-
lich genutzte Flachen.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung @ndert sich teils die Art der Nutzung der Flache. Die Siedlungs- und
Verkehrsflache im Marktgebiet erhdht sich.

Als Vermeidungsmaf3nahme wird teils eine bereits durch den friheren Freizeitpark und
als Parkplatz genutzte Flache tberplant und damit die Beanspruchung land- und forst-
wirtschaftlich genutzter Flachen verringert.

Die Auswirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind bei den
Schutzgitern Kap. 4.1 bis 4.6 beschrieben.

Wechselwirkungen
Bereiche mit ausgepragtem okologischem Wirkungsgefuge sind im Geltungsbereich

die bewaldeten Flachen des Marchenwaldes. Hier sind deshalb keine Eingriffe vorge-
sehen.
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Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan sind aufgrund der
Entfernung ausgeschlossen. Es sind keine Wirkungen denkbar, die eine erhebliche Be-
eintrachtigung von Natura 2000-Gebieten zur Folge haben kénnten.

Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch die Entsorgungsein-
richtungen des Marktes und des Landkreises gesichert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Rahmen der Bauausfihrung zu prifen. Die
Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist zul&ssig.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel gem. 8 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung werden ca. 2,5 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Mdglich-
keiten zur Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen
wurden genutzt.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan des Marktes Plech stellt fiir den Geltungsbereich keine besonde-
ren Ziele dar.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Die Nutzung von Solarenergie ist méglich. Die Belange des Klimaschutzes sind im
Rahmen der konkreten Bauausfihrung zu beachten und durch entsprechende Verord-
nungen vorgegeben.

Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes und der erheblichen Auswirkungen

Gemal Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der fol-
genden Wirkungen zu beschreiben:

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, so-
weit relevant einschlieRlich Abrissarbeiten

Die diesbeziglichen Auswirkungen sind bei der Beschreibung der Schutzguiter in Kapi-
tel 4 ausfuhrlich dargelegt. Wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen, da Bauarbeiten nur wahrend der Tagzeiten stattfinden und
die Baustelle Gber das Uberortliche Verkehrsnetz gut erreichbar ist.
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Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der
Schutzguter in Kapitel 4 ausfihrlich dargelegt.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigun-

gen

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Emissionen werden durch Festsetzungen begrenzt.

Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseiti-
gung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen des Marktes und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkun-
gen durch Abfélle zu vermeiden.

Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Im Karst ist generell die Entstehung von Dolinen sowie von Hangrutschungen und
Felsabbriichen mdglich.

Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen diesbeziig-
lich zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit gegentber
den Folgen des Klimawandels

Diesbeziiglich sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die klimatisch be-
deutsame Waldflache wird erhalten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Bei der Ausgestaltung der technischen Anlagen ist die TA-L&rm und die TA-Luft zu
beachten.

7. MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die detaillierten Aussagen zur Eingriffsminderung und -vermeidung, zur Eingriffsbewer-
tung und die Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen finden sich in Kap. 12 des
Teils A der Begriindung.

Es sind bei einer durchschnittlich angenommenen Aufwertung von 5 WP/mz2 7,2 bis 9,9
ha Ausgleichsflachen erforderlich.



Markt Plech
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Freizeitpark/Erlebnis-Dorf*

24

10.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist mit der Fortdauer der Mindernutzung des ehe-
maligen Freizeitparkes sowie der Fortfuhrung der landwirtschaftlichen Nutzung im
nordlichen Teil zu rechnen. Fir den Freizeitpark missten gegebenenfalls an anderer
Stelle Flachen beansprucht werden. Der Flachenverbrauch insgesamt wére deutlich

héher.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist gesetzlich vorgesehen, da-
mit frihzeitig unvorhergesehene Auswirkungen ermittelt werden und geeignete Abhilfe-
mafnahmen ergriffen werden kdnnen.

Da es keine bindenden Vorgaben fir Zeitpunkt, Umfang und Dauer des Monitoring
bzw. der zu ziehenden Konsequenzen gibt, sollte das Monitoring in erster Linie zur Ab-
hilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen dienen.

Als Monitoringmaf3nahme wird die Prifung der Ausgleichsflachen und Riickhaltemaf3-
nahmen durch stichprobenartige Begehung vorgeschlagen. Das Monitoring hat ein

Jahr nach Bebauung zu erfolgen, weitere Kontrollprifungen sind im Turnus von 5 Jah-
ren bzw. bei Eintreten von Starkregenereignissen vorzusehen.

Zusammenfassung

1. Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den
Menschen friihzeitig im Planungs- und Zulassungsverfahren.

2. Auswirkungen des Vorhabens

Schutzgut

wesentliche Wirkungen/Betroffenheit

Bewertung

Mensch

Verlust siedlungsnaher Freiflachen;
erhebliche Immissionen in das angren-
zende Wohngebiet werden durch Be-
schrankung der zuléssigen Schallimmissi-
onen vermieden, Erholungsfunktion wird
gestarkt

geringe Erheblichkeit

Pflanzen, Tiere, bi-
ologische Vielfalt

Verlust von 2,5 ha Griinland sowie von
naturnahen mittelalten Gehélzen und
Staudenfluren sowie einzelnen Lebens-
raumen streng geschuitzter Arten

mittlere bis hohe
Erheblichkeit

Boden

Versiegelung auf ca. 1,6 bis 2,6 ha, teils
anthropogen stark Uberpréagte, teils mafig
naturnahe Bdden betroffen

geringe bis mittlere
Erheblichkeit
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Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung

Wasser Verringerte Grundwasserneubildung durch | mittlere Erheblichkeit
Versiegelung, aber Rickhaltung und Ver-
sickerung vor Ort vorgesehen, ggf. Maf3-
nahmen zum Grundwasserschutz erfor-
derlich

Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bezug zu | geringe Erheblichkeit
Belastungsgebieten betroffen

Landschaft Beeintrachtigung des Orts- und Land- mittlere Erheblichkeit
schaftsbildes durch Baukorper und Park-
platze
Wechselwirkungen | keine Betroffenheit geringe Erheblichkeit
und Wirkungsge-
fige

Kultur- und Sach- keine Betroffenheit -
guter

Nach Umsetzung der Bau- und Verkehrsflachen verbleiben Giberwiegend Auswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser und
Landschaft. Hier waren aufgrund der geringen Regelungsdichte im Bebauungsplan er-
ganzende VermeidungsmaRhahmen im Rahmen der Detailplanung sinnvoll.

%

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Gehdlze
2. Bestandsplan mit Eingriffsbewertung

3. Gutachterliche Stellungnahme zur Besonderheit des Angebots im Karls Erlebnis-
Dorf in der Marktgemeinde Plech® der BBE Handelsberatung GmbH, Marz 2022
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Artenliste standortheimischer Gehdlze fur Freiflachengestaltung

a)

b)

GroRRbaume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Pinus silvestris

Tilia cordata

MittelgroR3e und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Wadkiefer
Winterlinde

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Mehlbeere
Vogelbeere
Elsbeere

Hartriegel
Hasel
Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Holunder
Schneeball
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Bestandsplan mit Eingriffsbewertung (verkleinert) - vgl. Kap. 13.2

Wird ergénzt



