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1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Anderung des Flachennutzungsplans basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in
der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung giiltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bunden-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellv Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

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

TrinkWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

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

1.2 Aufstellungsbeschluss

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

Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
~Stellplatz fir Wohnmobile und kompaktes Wohnen Rosenhof" bei Rosenhof sowie die 17.
Anderung des Fldchennutzungsplans in diesem Bereich beschlossen.

Der Geltungsbereich wird zum Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
sowie als Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatz und Ferienhdauser gem. §
10 BauNVO ausgewiesen. Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrédger im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

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

Um den Bebauungs- und Griinordnungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
kdénnen, wird dieser im Parallelverfahren geandert. Der entsprechende Bereich wird klinftig
als Wohnbauflachen: Allgemeines Wohngebiet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO bzw. als Sonderbauflache: Sondergebiet, das der Erholung dient — Campingplatz
und Ferienhduser gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO dargestellt.

1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplanes umfasst folgende
Flurnummern der Gemarkung Buchau:

718, 720, 721, 1650, 2321, 2326, 2327, 2328/1, 2329, 2330, 2331, 2331, 2333, 2334,
2334/2, 2335, 2337

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,78 ha.
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Abbildung 1: Ausschnitt Topographische Karte (Bayerisches Staatsministeriumm fdr Finanzen und Heimat,
2024)

Der Bereich nahe der bestehenden Bebauung befindet sich auf einer Hohe von ca. 441 m
U. NN. (nordliche Spitze) bzw. 436 m . NN. (6stliche Einfahrt). Das Gelande féllt nach
Suden bzw. Stdosten auf ca. 426 m 4. NN. ab.
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2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der
stadtebaulichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bauleitplanung ist einerseits die Forderung der wohnbaulichen Entwicklung der
Ortschaft Rosenhof sowie die Entwicklung eines Sondergebietes, das der Erholung dient
und als Campingplatz bzw. als Ferienhaussiedlung genutzt werden kann. Neben der
Schaffung von Stellplatzen fir Campingnutzung sollen zuklnftig auch Mietunterkiinfte in
Form von stationaren Wohngelegenheiten, Tiny Hausern, angeboten werden, um so ein
breites Spektrum an Nutzern zu erreichen.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird die zugelassene Art und das MaB der baulichen
Nutzung konkret geregelt.

2.2 Alternativenpriifung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes sind in erster Linie alternative Anordnungen im
Stadtgebiet zu untersuchen.

Dabei gilt es zundchst zu erwahnen, dass sich Flachen entlang der Autobahn fir ein
Sondergebiet, das der Erholung dienen soll, nicht eignen. Ebenso wenig bieten sich fiir die
Ausweisung neuer Bauflachen Fauna-Flora-Habitate, Vogelschutzgebiete oder
Landschaftsschutzgebiete an. Unter Berlicksichtigung dieser Ausschlussflachen entfallt der
gesamte westliche Teil des Stadtgebietes fiir die Suche nach Alternativstandorten.

GemadB dem Grundsatz LEP 3.3 soll eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden,
weshalb neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen sind. Demnach kommen nur Flachen innerhalb oder in der Nahe von
bestehenden Ortschaften in Frage. Nachdem der Erholungswert fir ein Sondergebiet mit
Campingnutzung und Ferienhduser eine groBe Bedeutung einnimmt, kdnnen
entsprechende Bauflachen nicht mitten im Stadtkern oder direkt angrenzend an
Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Die Errichtung einer Anlage mit stationaren
Mieteinheiten und Camping-Stellplatzen ist in vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen
nicht moglich, weshalb neue Bauflachen im direkten Anschluss an bestehende Bebauung
gesucht wurden. Besonders eighen sich kleinere Ortschaften in der Nahe der Stadt Pegnitz,
die sich durch eine bestehende Anbindung an den OPNV (Bus) oder kurze Strecken mit
dem Fahrrad auszeichnen. Diese Voraussetzungen entsprechen einer zukunftsgerichteten
Siedlungsentwicklung.

Der gewahlte Standort in der Ortschaft Rosenhof bietet sich aufgrund der dérflichen Idylle
und der Verbindung zum bestehenden Gaststatten- und Beherbergungsbetrieb besonders
an. Durch die Ausweitung der Angebotsbreite an Ubernachtungsméglichkeiten wird
zuklnftig ein breiteres Publikum angesprochen. Die Erholungsnutzung an dieser Stelle ist
gesichert durch den Blick in die Biotopflachen des Auenbereich des Wasserlaufes
~Fichtenohe®.

Die ErschlieBung der vorgesehenen Bauflachen (WA und SO) ist durch den direkten
Anschluss an die Buchauer StraBe bzw. KreisstraBe BT23 gesichert. Aufgrund der zentralen

Vorentwurf vom 18.11.2024 Seite 8 von 34



17. FNP-Anderung im Bereich des vBBP ,Stellplatz fiir Wohnmobile und kompaktes Wohnen
Rosenhof", Stadt Pegnitz

Lage ist eine Anbindung an die stadtischen Infrastrukturen gegeben. Daraus ergibt sich
auch ein wichtiger Vorteil flir die geplante Wohnnutzung.

Ein alternativer Standort im Stadtgebiet mit deutlich geringerem Eingriffspotenzial kann
nicht erkannt werden.

2.3 Bedarfsnachweis

Im Rahmen der Bauleitplanung ist mit Verweis auf das LEP-Ziel 3.2 der Flachenbedarf
aktuell zu begriinden.

Hierbei ist zu beachten, dass das Nutzungskonzept im Sondergebiet Camping bzw.
Ferienhduser kein Dauerwohnen im Bereich vorsieht. Es ist dagegen eine Anlage flr
touristische Nutzung bzw. Freizeitwohnsitze vorgesehen, die durch die Anlage mit Blick auf
die gegenliberliegenden Biotopflachen einen groBen Erholungswert bietet. Die Anlage
entsteht in Verbindung mit dem direkt anschlieBenden Gaststatten- bzw.
Beherbergungsbetrieb. Das geplante Vorhaben erweitert das Spektrum der méglichen
Nutzer deutlich. Demnach ist von einer guten Belegung auszugehen und der Bedarf an
Erholungsméglichkeiten in direkter Nahe zur Stadt Pegnitz kann gedeckt werden.

Die Errichtung dieser Anlage mit stationaren Mieteinheiten und Camping-Stellplatzen ist in
vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen nicht mdglich.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes fordert die wohnbauliche Entwicklung der
Stadt Pegnitz und der Ortschaft Rosenhof. Aufgrund der zentralen Lage ist eine Anbindung
an die stadtischen Infrastrukturen gegeben.

Um die zuklnftige Entwicklung der Stadt Pegnitz abschatzen zu kénnen, gilt es einen Blick
auf allgemeine Strukturdaten zu werfen.

Die Bevélkerungsentwicklung der Stadt Pegnitz war in den letzten Jahren steigend und
dadurch positiv. Mit Blick auf die Zukunft ldsst dies schlussfolgern, dass auch der Bedarf
an Siedlungsflachen weiterwéachst. Die Tatsache, dass bei der Stadt Pegnitz ein konkretes
Interesse an Bauparzellen besteht, bestdtigt diese Annahme und ist Anlass zur Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes. Fehlende wohnbauliche Entwicklungsmaéglichkeiten im
Ortsgebiet wirden zu Abwanderung beitragen und wachsende Einwohnerzahlen
verhindern.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe, als die ,Zahl der Personen je Haushalt, ist bereits
zwischen 1991 und 2018 von 2,3 auf 2,0 deutlich gesunken. Bis 2040 wird sie
voraussichtlich weiter auf 1,9 Personen pro Haushalt abnehmen. [..] Regionale
Unterschiede zwischen den Bundeslandern in der Entwicklung der Privathaushalte sind im
Wesentlichen durch die demografischen Strukturen und die kinftige
Bevdlkerungsentwicklung in den Bundeslandern bedingt. Die Gesamtzahl der
Privathaushalte wird bis 2040 voraussichtlich am starksten in Baden-Wirttemberg und
Bayern zunehmen (jeweils + 7 %)."!

In der Zielkarte 1 - Raumstruktur des Regionalplans Region Oberfranken-Ost ist der
Bereich als allgemein landlicher Raum sowie Raum mit besonderem Handlungsbedarf

t Statistisches Bundesamt (Destatis):
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/03/PD20 069 122.html; abgerufen am
06.12.2023
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kartiert. Gleiches geht aus der Strukturkarte zum LEP hervor. Hier gilt (aus dem Textteil
des LEP):

»2.2.4 Vorrangprinzip: (Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig
zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- Der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezliglicher
FérdermaBnahmen und

- Der Verteilung der Finanzmittel

Soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen einschlagig sind."

Die Stadt Pegnitz bzw. die Ortschaft Rosenhof liegt verkehrsgiinstig und doch ruhig an der
Bundesautobahn A9 von Nirnberg nach Berlin und garantiert damit eine gute
Verkehrsanbindung.

Der Standort ist demnach nicht zu vernachlassigen. Die wirtschaftliche Entwicklung des
Landkreises und der Region ist insgesamt sehr positiv.

Die Stadt Pegnitz verfligt im gesamten Stadtgebiet (ber nur wenige bis keine
angemessenen, noch nicht bebauten Grundstiicke zur wohnbaulichen Entwicklung in den
Ortschaften. Lageglinstige Bauflachen in den Ortschaften, in denen weitere
Wohnbauflachen bendétigt werden, sind laut Aussage der Stadt nicht in kommunalen Besitz.

Zur aktuellen Situation im Stadtgebiet lasst sich folgendes festhalten:

Trotz anhaltender hoher Nachfrage nach Baugrundstlicken in der Stadt Pegnitz muss
festgestellt werden, dass die Stadt derzeit Uber keine eignen zum Verkauf stehenden
Bauparzellen verflgt.

Vor diesem Hintergrund wird seitens der Stadt seit Jahren versucht, private
Baugrundsticke zu aktivieren.

Hierzu wurden seit 2017 bisher 5 Anschreiben an die Eigentimer von unbebauten und
innerhalb eines Bebauungsplans liegenden Grundstiicken im Gebiet der Stadt Pegnitz
verschickt.

Auch durch diese Vorgehensweise konnten von den im Jahr 2017 noch vorhandenen rund
200 privaten Baugrundstlicken in Baullicken ungeféhr 70 Bauparzellen zur Bebauung
vermittelt werden.

Derzeit kann kein privates Baugrundstlick lGiber die Stadt Pegnitz angeboten werden.

Da bei der Stadt Pegnitz aber 37 Interessenten fir Baugrundstiicke registriert sind, ist die
Ausweisung von Bauparzellen fir die weitere stadtebauliche Entwicklung erforderlich.

Mit dem kommunalen Leerstandsmanagement hat die Stadt die Aktivierung vorhandener
Potenziale zum Ziel. Diese Strategie befindet sich noch in Bearbeitung. Deshalb stehen flr
im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht,
unbebaute Flachen, flr die Baurecht besteht, Baullicken, Brachen oder Konversionsflachen
im unbeplanten Innenbereich, Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, ungenutzter und
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untergenutzter Gebdude, sowie die Moéglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter
Flachen bisher keine verlasslichen Daten fiir das gesamte Stadtgebiet zur Verfiigung.

Die Folgekosten der Bauleitplanung sollen in der Abwagung bericksichtigt werden. Das
geplante Baugebiet wird Uber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstraBe erschlossen.
Diese zweigt vorher von der Buchauer StraBe, BT23, ab. Die geplanten Strukturen
entstehen im direkten Zusammenhang zum bereits zu unterhaltenen Ortsgebiet.

Zur weiteren Information kann der Folgekostenschatzer des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr herangezogen werden.

Zusammenfassend ist nochmals hervorzugeben, dass die Stadt Pegnitz aktuell tUber keine
Wohnbauflachen verfligt. Da der ortliche Bedarf an Wohnbauflachen nicht gedeckt ist, sieht
die vorliegende Bauleitplanung die Aufstellung eines Bebauungsplans unter anderem fiir
ein allgemeines Wohngebiet vor. Mit der vorliegenden Bauleitplanung stellt die Stadt die
Versorgung mit Wohnraum im Ortsteil Rosenhof - entsprechend den vorliegenden
Anfragen - sicher, ohne der Vitalisierung der Siedlungskerne entgegenzuwirken.
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3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich in einer Kreisregion mit
besonderem Handlungsbedarf (Bay. Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie, 2023).
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Abbildung 2: Ausschnift aus dem LEP, Anhang 2, Strukturkarte (Bay. Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie, 2023)

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

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

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie flr
Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Ergéanzend kann auf der
Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen den Gemeinden
stattfinden.

(G) Die Ausweisung groBerer Siedlungsflachen soll iberwiegend an Standorten erfolgen,
an denen ein raumlich geblindeltes Angebot an 6éffentlichen und privaten Dienstleistungs-
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist
oder geschaffen wird.

- LEP 3.2 Innenentwicklung und AuBenentwicklung

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

- LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

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

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

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

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

3.1.2 Regionalplan Oberfranken-Ost (5)

Die Stadt Pegnitz gehért im Gbergeordneten Planungssystem zur Region Oberfranken-Ost
(5) und ist im Regionalplan als allgemein Iandlicher Raum mit besonderem
Handlungsbedarf dargestellt.
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Abbildung 3: Strukturkarte (Regionaler Planungsverband Oberfranken-Ost, 2024)

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

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

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

3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungsplans

Die Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan Uberwiegend als Flachen fiir die
Landwirtschaft mit besonderer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild und die
Naherholung dargestellt, ein kleiner Teilbereich als gemischte Bauflache.
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Deshalb ist eine parallele Anderung des Fldchennutzungsplans erforderlich, um die
betreffenden Fléachen als Wohnbaufldchen: Allgemeines Wohngebiet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO bzw. als Sonderbauflache: Sondergebiet, das der Erholung dient
- Campingplatz und Ferienhduser gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO
darzustellen.

— '

Abbildung 4: Ausschnitt Fiichennutzungsplan, maBstabslos (Stadt Pegnitz, 0.J.)
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3.1.4 Schutzgebiete

Geprift wurden folgende Schutzgebiete:

Biospharenreservat Berchtesgadener Land

nicht betroffen

Biospharenreservat Rhon

nicht betroffen

Ramsar-Schutzgebiete

nicht betroffen

FFH-Gebiete

nicht betroffen

Vogelschutzgebiete

nicht betroffen

Nationalparke

nicht betroffen

Nationale Naturmonumente

nicht betroffen

Naturparke

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

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Trinkwasserschutzgebiete

nicht betroffen

Heilquellenschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete

nicht betroffen

Wassersensible Bereiche

z.T. betroffen

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

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Geprift wurden folgende Schutztypen:

Biotopkartierung

nicht betroffen

Wiesenbriterkulisse

nicht betroffen

Feldvogelkulisse-Kiebitz

nicht betroffen

Arten- und Biotopschutzprogramm

betroffen

Biotope nach §30 BNatSchG

nicht betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Fis-Natur, 2024)
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Fast das gesamte Stadtgebiet befindet sich im ABSP Schwerpunktgebiet , Pegnitzalb™ sowie
im ABSP Naturraumziel ,,Hochflache der Nérdlichen Frankenalb™. Fir die gesamte Region
sind auBerdem Projekte des Programms BayernNetzNatur zur Umsetzung der Bayerischen
Biodiversitatsstrategie vorgesehen, wie zum Beispiel ,450 Férderung der Biodiversitdt in
den Streuobstbestanden des Landkreises Bayreuth®.

3.1.6 Denkmalschutz

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

3.2 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

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

3.3 Ausgleich nach den Grundsatzen fiir die Anhwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

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

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

Die genaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans
nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (Bay. Staatsministerium
fur Wohnen, 2021). Die AusgleichsmaBnahmen sind mit der verbindlichen Bauleitplanung
zu konkretisieren.

4. Begriindung der stadtebaulichen und griinordnerischen
Darstellungen

Im Gegensatz zur bisherigen Darstellung als Flachen fir die Landwirtschaft erfolgt
zukinftig die Kennzeichnung als Wohnbauflache: Allgemeines Wohngebiet gem. § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO sowie als Sonderbauflache: Sondergebiet, das der
Erholung dient - Campingplatz und Ferienhduser gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10
BauNVO. Damit ist neben dauerhaften Wohnbauflachen auch die Nutzung als Campingplatz
sowie die Errichtung von festen Wohngelegenheiten fir die Erholungsnutzung zulassig. Im
Bereich des Sondergebietes ist eine Dauerwohnnutzung nicht zuldssig.

Die restliche Flache wird als Ausgleichsfldche bzw. als Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt und somit vor
Versiegelung und Uberbauung geschiitzt.
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5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

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

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

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

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

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

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

Zwangslaufig gehen mit der Aufstellung der Anderung unvermeidbare Beeintrdchtigungen
der Schutzgiter einher, die im Weiteren im Einzelnen dargestellt werden.

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

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des
Bauleitplans

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

Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
»~Stellplatz fir Wohnmobile und kompaktes Wohnen Rosenhof" bei Rosenhof sowie die 17.
Anderung des Flachennutzungsplans in diesem Bereich beschlossen. Im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die Vorhabenflache befindet sich unmittelbar angrenzend an die Wohnbebauung der
Ortschaft Rosenhof. Die genaue Lage und Abgrenzung sind den Ausfihrungen in der
Begriindung zu entnehmen.

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

Um den Bebauungs- und Grinordnungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu
konnen, wird dieser im Parallelverfahren geandert. Der entsprechende Bereich wird klinftig
als Wohnbauflachen: Allgemeines Wohngebiet gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4
BauNVO bzw. als Sonderbauflache: Sondergebiet, das der Erholung dient - Campingplatz
und Ferienhauser gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO dargestelit.

Ziel der Bauleitplanung ist einerseits die Férderung der wohnbaulichen Entwicklung der
Ortschaft Rosenhof sowie die Entwicklung eines Sondergebietes, das der Erholung dient
und als Campingplatz bzw. als Ferienhaussiedlung genutzt werden kann. Neben der
Schaffung von Stellplatzen fir Campingnutzung sollen zukilinftig auch Mietunterkinfte in
Form von stationdaren Wohngelegenheiten, Tiny Hausern, angeboten werden, um so ein
breites Spektrum an Nutzern zu erreichen.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird die zugelassene Art und das MaB der baulichen
Nutzung konkret geregelt.

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

Die Darstellung erfolgt in der Begriindung zur Anderung des Fldchennutzungsplans.

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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5.2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

5.2.1.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Schutzgut: Mensch (Larm, Erholungseignung)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen Flachennutzungsplan
Uberlagerungseffekte

Betroffenheit von Wegen
und Infrastruktur
Der Geltungsbereich befindet sich im direkten Anschluss an eine Wohnbebauung, wahrend

sudlich davon Gleisanlagen und Gehdlzstrukturen angesiedelt sind.

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

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

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

5.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut: Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Arten- und

Tier- und Pflanzenarten .
Biotopschutzprogramm

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

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

Dartber hinaus befindet sich der Geltungsbereich innerhalb des Naturparks , NP-00009
[BAY-14] Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst".
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Naturschutzfachlich bedeutsame, seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind innerhalb
der Eingriffsflachen nicht zu erwarten. Insgesamt ist die naturschutzfachliche Wertigkeit
deshalb gering.

Spezielles Artenschutzrecht (spezielle artenschutzrechtliche Prifung)

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

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

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

5.2.1.3 Schutzgut Boden und Flache

Schutzgut: Boden und Fldche

Inhalte

Vorhandene Quellen

Erstellte Unterlagen

Bodenaufbau und -
eigenschaften

Baugrundeignung

Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden

Versiegelungsgrad
Altlasten

geologische Karte

Flachennutzungsplan

Ubersichtsbodenkarte

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Naturraum-Haupteinheit D61 ,Frankische
AlIb", Naturraum-Untereinheit (ABSP) 80-A Hochflache der Nérdlichen Frankenalb.
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Der Untergrund zeichnet sich durch den Bodentyp 304b ,Fast ausschlieBlich Braunerde,
unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfihrendem) Sand (Deckschicht oder
Sandstein) Uber (grusfiihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein), selten Uber
Sandstein™ aus. Der sidliche Bereich ist gepragt von Bodentyp 73 b ,Fast ausschlieBlich
Gley und Braunerde-Gley aus (skelettflihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment)".

Es sind maBig mirbe Festgesteine zu erwarten und handelt sich um Eisensandstein-
Formationen. Der betroffene Bereich zahlt zur geologischen Einheit ,Dogger (Brauner
Jura)™.

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

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

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

5.2.1.4 Schutzgut Wasser

Schutzgut: Grund und Oberflachenwasser

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von
Oberflachenwasser

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

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

5.2.1.5 Schutzgut Luft / Klima

Schutzgut: Klima und Lufthygiene

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Emissionen
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Frischluftzufuhr

Kaltluftentstehungsgebiete
Die mittleren Jahrestemperaturen betragen im Sommer 13 bis <14 °C und im Winter 2 bis
<3°C. Die Niederschlagsmenge betragt im Sommer >400 bis 500 mm und im Winter >
450 bis 500 mm.

Das Planungsgebiet ist auf Grund seiner Lage im landlichen Raum nicht als klimatisches
Belastungsgebiet, sondern als kleinflachiges Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen haben maximal lokale Bedeutung, aber keine
Uberdrtliche Funktion fir den Luftaustausch oder als Frischluftleitbahn.

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

5.2.1.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Schutzgut: Landschaft

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Beeintrachtigung des
Landschaftsbilds

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

Pragend fir den vorliegenden Landschaftsausschnitt ist die Hanglage sowie der Ausblick
auf die auf der gegeniberliegenden Seite der Bahnlinie liegenden Biotopflachen im Bereich
des Wasserlaufes Fichtenohe. Entsprechend der Landschaftsbildqualitat ist die
Erholungseignung einzustufen. Die bevorzugte Lage ist auch einer der Griinde, warum an
dieser Stelle bereits ein Beherbergungsbetrieb besteht und die Erholungsnutzung weiter
ausgebaut werden soll.

5.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schutzgut: Kultur- und Sachgiiter

Inhalte Vorhandene Quellen Erstellte Unterlagen

Betroffenheit von Kultur-
und Sachgltern wie
Bodendenkmaler,
Baudenkmaler etc.

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

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

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

5.2.2 Prognose liber die Auswirkung auf die Schutzgiiter

5.2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auswirkungen

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

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

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

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust durch Uberbauung und Umbruch kénnen
benachbarte Lebensraumstrukturen grundsatzlich auch durch indirekte Effekte wie
Verlarmung, Beschattung, Veranderungen des Kleinklimas etc. beeintrachtigt werden.
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Baubedinge Auswirkungen durch Zerschneidung von Lebensraumen von Arten mit
groBeren Arealanspriichen sind nicht gegeben, da keine groBflachigen Biotopkomplexe neu
zerschnitten werden.

Negative Auswirkungen kénnen durch eine kompakte Anordnung der Baufenster sowie der
Festsetzung von ausreichenden Grinflachen und Pflanzgeboten effektiv verhindert werden.
Mittelfristig ist nach entsprechender Entwicklungszeit der BegriinungsmaBnahmen damit
zu rechnen, dass neue Lebensraumstrukturen geschaffen werden, die die Verluste an
bestehenden Habitaten ausgleichen.

VermeidungsmaBnahmen

VermeidungsmaBnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans ergriffen, um die
Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen, die
Festsetzung von Grinflachen sowie der Erhalt der vorhandenen, schiitzenswerten Gehdlze.

Ergebnis

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

5.2.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Auswirkungen

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

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

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

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

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

VermeidungsmaBnahmen
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VermeidungsmaBnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans ergriffen, um die
Auswirkungen zu reduzieren. Hierzu gehort eine Begrenzung der versiegelten Flachen und
die Verwendung von versickerungsfahigen Beldagen. Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch eine Aufwertung geeigneter Flachen.

Ergebnis

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

5.2.2.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen

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

Dagegen sollen durch Festsetzungen von groBzligigen Grinflachen sowie zum MaB der
baulichen Nutzung weite Bereiche vor Uberbauung bewahrt werden. Es sind
Entwasserungsmulden und ein  RegenrlUckhaltebecken vorzusehen, die den
Regenwasserabfluss regeln.

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

VermeidungsmaBnahmen

VermeidungsmaBnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans getroffen. U.a. die
Festsetzung der Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen wo mdglich sowie die
Festsetzungen zur Durchgrinung tragen zur Verminderung von negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser bei.

Ergebnis

Es sind durch die Versiegelung bei Einhaltung der VerminderungsmaBnahmen Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit flr das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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5.2.2.4 Schutzgut Luft/Klima

Auswirkungen

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

Die Luftbewegungen auf den Austauschbahnen wird durch die mégliche Bebauung nur
unrelevant eingeschrankt.

Luftgetragene Immissionen (Ldarm, Schadstoffe) werden im Umfeld durch die Bebauung
und den damit im Zusammenhang stehenden Verkehr geringfiigig erhdéht. Durch die
Festsetzung des Gebietstyps sind nennenswerten betriebsbedingten Belastungen
ausgeschlossen.

VermeidungsmaBnahmen

VermeidungsmaBnahmen auf Ebene des Bebauungsplans kdnnen die Auswirkungen
reduzieren. Durch die Anordnung der Baufenster, die Festsetzungen zur Dimensionierung
der Gebdude sowie die Festsetzung von Grinflachen, werden die Auswirkungen minimiert.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis

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

5.2.2.5 Wirkungsgefiige zwischen den o.g. Schutzgiitern

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

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

5.2.2.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Auswirkungen

Jeder Eingriff und jede Bebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild im
unmittelbaren Vorhabenbereich grundlegend.

Aufgrund der geringen Dimensionen der einzelnen Parzellen sowie in Folge der

Festsetzungen zu den maximalen Hohen flir Gebdude sind die diesbeziiglichen Eingriffe
von geringer Bedeutung. Die vorhandenen relevanten Grunstrukturen sind als zu erhalten
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festgesetzt und dienen der Einbindung in das Landschaftsbild. Dank umfassender
grinordnerischer Regelungen wird eine effektive Durch- und Eingriinung des Gebietes
erreicht.

VermeidungsmaBnahmen

Als VermeidungsmaBnahmen sind auf Ebene des Bebauungsplans Festsetzungen zu den
Gebaudekubaturen sowie deren bauliche Gestaltung getroffen, die Baufenster sind
reduziert und die Grinflachen dienen der Einbindung in das Landschaftsbild.

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

Ergebnis

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

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

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

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

Auswirkungen

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

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

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

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

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

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

Weitere Regelungen trifft das schalltechnische Gutachten der IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH, Bericht Nr. 22.13591-b02, vom 30.10.2024, das den Bauleitplanunterlagen beigefligt
und auf Ebene des Bebauungsplans eingearbeitet ist.

VermeidungsmaBnahmen

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

Ergebnis

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

5.2.2.9 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Geltungsbereichs werden keine Bodendenkmaler vermutet. Es sind auch
keine anderen Sachgiter wie Baudenkmaler von der geplanten Bebauung betroffen.

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

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

Ergebnis

Durch die geplante Bebauung sind keine erheblichen Auswirkungen flr dieses Schutzgut
zZu erwarten.
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5.2.2.10 Auswirkungen auf die Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwadssern

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

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

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

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

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

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

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

5.2.2.14 Auswirkungen bei schweren Unfallen oder Katastrophen

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

5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten
Auf Ebene der Flachennutzungsplanung sind verschiedene Varianten zur Anordnung im
Stadtgebiet zu prifen.

Varianten mit geringerem Eingriffspotenzial konnten jedoch nicht erkannt werden (s.
Begriindung).
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5.4 Zusatzliche Angaben

5.4.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

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

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

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

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

Die wahrend oder nach der 6ffentlichen Auslegung gewonnenen zusatzlichen Erkenntnisse
zu den jeweiligen Schutzglitern sind nachtraglich mit aufgenommen worden.

Da eine objektive Erfassung der medienlibergreifenden Zusammenhange nicht immer
maoglich und in der Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen
ist, gibt die Beschreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten
Behdérden und auch der Offentlichkeit die Méglichkeit, zur Aufkldrung bestehender
Kenntnisllicken beizutragen.

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

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

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

Der Stadt Pegnitz liegt ein Antrag der Firma S & K Rosenhof GmbH & Co. KG vor, auf den
Flurstlicken FI.-Nr. 718, 720, 721, 1650, 2321, 2326, 2327, 2328/1, 2329, 2330, 2331,
2331, 2333, 2334, 2334/2, 2335, 2337, Gemarkung Buchau, auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen in der Ortschaft Rosenhof, Ferienhduser und Stellpldtze fir Wohnmobile
zur Erweiterung eines Hotelbetriebes sowie Wohngebdude zu entwickeln.

Der Stadtrat der Stadt Pegnitz hat die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans
.~Stellplatz fir Wohnmobile und kompaktes Wohnen Rosenhof" bei Rosenhof sowie die 17.
Anderung des Flachennutzungsplans in diesem Bereich im Parallelverfahren beschlossen.

Die Vorhabenflache befindet sich unmittelbar angrenzend an die Wohnbebauung der
Ortschaft Rosenhof.

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

Der entsprechende Bereich wird kiinftig als Wohnbauflachen: Allgemeines Wohngebiet
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO bzw. als Sonderbauflache: Sondergebiet,
das der Erholung dient - Campingplatz und Ferienhauser gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.vV.m. § 10 BauNVO dargestellt.

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

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Tiere und Keine Flache mit komplexen &kologischem | gering
Pflanzen Wirkungsgefiige betroffen

Biologische

Vielfalt

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

naturnahe Bdden betroffen

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

Klima/Luft Kaltluftentstehungsflaiche ohne Bezug zu | gering
Belastungsgebieten betroffen, Luftbewegungen
werden nicht relevant beeintrachtigt

Landschaft Geringfiigige Beeintrachtigung des Orts- und | gering
Landschaftsbildes durch Baukoérper im
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erganzenden Bereich; Aufwertung der
Wiesenflache durch AusgleichsmaBnahmen

Mensch Schaffung von Erholungsmdglichkeiten, keine | gering
negativen  Auswirkungen auf bestehende
Wohnnutzung
Kultur- und Keine Bodendenkmaler bekannt, vor allem bei | ohne
Sachgliter den Erdarbeiten ist auf Bodenfunde zu achten.
Die gesetzlichen Vorgaben sind einzuhalten.
Wechsel- Keine erheblichen, zusatzlichen Belastungen | nicht erheblich
wirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den
zwischen den Schutzgltern zu erwarten
Schutzgltern
Auswirkungen Keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der | voraussichtlich
bei schweren Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan | nicht betroffen
Unfallen oder zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder
Katastrophen Katastrophen

Es sind von der  Planung keine  wertvollen Lebensraume betroffen.
VermeidungsmaBnahmen v. a. auf Ebene des Bebauungsplans verringern die Eingriffe in
den Natur- und Landschaftshaushalt, so dass die 6kologische Funktionsfahigkeit des
Landschaftsraumes erhalten bleibt.

Durch griinordnerische und 6kologische Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans fir
den Vorhabenbereich sowie durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen wird der Eingriff
in den Naturhaushalt ausgeglichen. Genaue Angaben zur Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich erfolgen auf Ebene des Bebauungsplans.

Insgesamt ist das Vorhaben unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen als umweltvertraglich anzusehen.
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