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Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 20.07.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.10.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.10.2016 hat in der Zeit
vom 18.10.2016 bis 18.11.2016 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteili.gw‘ng‘dér:.Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.10.2016 hat in der Zeit vom
18.10.2016 bis 18.11.2016 mit Schreiben vom 14.10.2016 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.04.2018 wurde mit der Begriindung und
Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.2018 bis 20.07.2018 offentlich
ausgelegt. Auf die offentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 14.06.2018 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.04.2018 wurden die Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden kdnnen, gemafl § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 12.06.2018 beteiligt.

Die Stadt Velburg hat mit Beschluss des Stadtrats vom 18.10.2018 den Bebauungsplan geméaf § 10
Abs. 1 BauGB in der redaktionell ergénzten E@gwom 18/.;4 0.2018 als Satzung beschlossen.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Stidtebauliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nuizung
1.1.1 Sonstiges Sondergebiet Ferienerlebnishof (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet Ferienerlebnishof (SO) dient vorwiegend der Unterbringung von Beherber-
gungsbetrieben, insbesondere fir den naturverbundenen Familienferien- und Seminaraufent-
halt.

Im SO1 sind zuldssia:

e Betriebe, Gebdude und Anlagen zur Beherbergung und Unterbringung von Feriengds-
ten fir einen naturverbundenen Erlebnis- oder Seminaraufenthalt

e  Wohngebdude fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter sowie Aufsichts-und Bereitschaftsper-
sonen

e zuldssig sind auch Gebédude und Anlagen fir eine dem Hauptbetrieb dienliche Tierhal-
fung

Ausnahmsweise zuld@ssig sind im SO1:
e Schank- und Speisewirtschaften
e Gebdude und Réume fiir Veranstaltungen, die dem Hauptbetrieb zugeordnet sind
e Rdume fir freie Berufe, die dem Hauptbetrieb dienen

e Anlagen fiir sportliche Zwecke, die dem Hauptbetrieb zugeordnet sind

Im SO2 sind zuldssia:

e Wohngebdude fir Betriebsinhaber, Betriebsleiter sowie Aufsichts-und Bereitschaftsper-
sohen

e zuldssig sind auch Gebdude und Anlagen fir eine dem Hauptbetrieb dienliche Tierhal-
fung

Ausnahmsweise zuldssig sind im SO2:
e Gebdude und Rdume fiir Veranstaltungen, die dem Hauptbetrieb zugeordnet sind
e Anlagen fir sportliche Zwecke, die dem Hauptbetrieb zugeordnet sind

e die Pensionstierhaltung
1.1.2 Offentliche Verkehrsfldchen
Die Lage der dffentlichen Verkehrsfldchen ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.1.3 Private Griunfléchen

Die Lage der privaten Griinfldchen ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
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1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Zuléssige Grundflédche (§ 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVvO)

Im Sondergebiet SO1 wird eine maximal zuléssige Grundfléchenzahl im Sinne des § 19
BauNVO von 0,2 festgesetzt.

Im Sondergebiet $O2 wird eine maximal zuléssige Grundfléche von 650 m?2 festgesetzt.

Die zuléssige Grundflache darf im SO2 fijr die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen um 4.200 m2 {jberschritten werden.

Die héchstzulassige, gesamte Grundfléche im $O2 betrdgt 4.850 m2,

Fléichen fir Tiefbauwerke (Tiefgaragen mit Kellerréumen) sind im SO2 nach § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO nicht auf die zuléssige Grundfldche anzurechnen, wenn sie unterhalb der Gelande-
oberfldche erstellt werden und die Geldndeoberflédche daverhaft begrint wird. Das Tiefbau-
werk (Tiefgaragen mit Kellerréumen) ist bei der Ermittlung der Grundfléiche nicht zu beriick-
sichtigen, sofern dieses in den nicht durch bauliche Anlagen iberbauten Bereichen eine Sub-
stratschichtiberdeckung von mind. 0,40 m mit Begrinung aufweist. Die héchstzuldssige Grund-
flache fur Tiefbauwerke, die nach der vorstehenden Regelung auf die zuldssige Grundfléiche
nicht angerechnet werden, betrdgt 500 m2.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Ziff 2. BauNVO)
Die maximal zuléssige Héhe baulicher Anlagen betrdgt 9,5 m.

Die Hohe wird gemessen von der hergestellten Geléndeoberfléche bis zum oberen Dachab-
schluss (First, Attika). Als unterer Bezugspunkt wird die hergestellte Geléindeoberfldche festge-
setzt. Die maximal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe der Hauptgebdude
ist in Ziff. 1.3 festgesetzt.

1.3 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Die maximal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe der Hauptgebdude im
SO1 und SO2 (EFOK max., nicht Oberkante UntergeschoB) ist in der Planzeichnung (Teil A) in
Meter iber Normalnull (m §. NN) festgesetzt. Ausnahmsweise kann eine Abweichung um +/-
0,5 m zugelassen werden.

1.4 Bauweise, Baugrenzen und Gberbaubare Grundstiicksfléchen
1.4.1 Baugrenzen (§ 23 BauNVO)
Die liberbaubaren Grundstiicksfléchen sind der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Im Bebauungsplan (Teil A1) sind gemdB § 23 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO Baugrenzen fest-
gesetzt. Nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO dirfen Terrassen die festgesetzte Baugrenze iber-
schreiten. Bei Inanspruchnahme dieser Méglichkeit, dijrfen Terrassen jedoch eine maximale Ge-
samttiefe von é m ab hergestellter AuBenseite der AuBenwand des Hauptgebédudes aufwei-
sen.

1.4.2 Bauweise

Es wird fiir das Sondergebiet eine offene Bauweise festgesetzt.



B Stadt Velburg, Bebauungsplan Sondergebiet ,Ferienerlebnishof Ronsolden* Seite 4 von 12
Festsetzungen und Hinweise - Fassung vom 18.10.2018

2. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.4 BauGB i. V. m.Art 81 BayBO)
2.1 Ddcher

In den Teilflachen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbaukérper zuldssig. Der Dachfirst ist nur mittig und parallel zur
ldngeren Gebdudeseite zuléssig. Nebenbaukdrper kdnnen in abweichender Dachform und
Dachneigung ausgefihrt werden. Tonnenddcher sind hierbei unzuldssig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern nur Dachsteine und Dach-
pfannen in den Farben ziegelrot - rotbraun aus Ziegel oder Betonstein zuldssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzuldssig. Ausgenommen hiervon
sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung im SO2.

Dachgauben und Dacheinschnitte (Loggien) sind nicht zuldssig.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Liftungsanlagen
und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die Uiber die zuldssige Gebdudehshe
hinausragen, sind ausnahmsweise zuléssig, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind.

2.2 Wandhohen

Die maximal zul&ssige, traufseitige Wandhdhe (WHmax) ist in der Planzeichnung (Teil A) fest-
gesefzt.

Die Wandhdhe wird gemessen zwischen der ErdgeschossrohfuBbodenhshe (EFOK) und dem
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut.

Ausnahmsweise kann ein talseitige Wandhdhe bis 8,5 m auf einer Lénge von max. 25 m im
Geltungsbereich zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch das Freilegen die Belich-
tung eines Untergeschosses erforderlich ist.

2.3 Fassaden

Die Fassaden der baulichen Anlagen sind nur als Putzfassaden, Holz- oder Natursteinfassaden
zuldssig. Sockel- und Wandverkleidungen sind nicht zul&ssig. In Lochfassaden sind Verglasun-
gen zuldssig. Putzfassaden sind nur in gedeckten Naturfarben zuléssig. Grelle Farben sind
unzul@ssig.

In den Obergeschossen der Hauptbaukérper sind auf mindestens 80 % der Ansichtsfléche der
ieweiligen Fassadenseite (bei Lochfassaden wird der Anteil der Offnungen hierbei nicht mitge-
rechnet) Holzfassaden oder Holzverschalungen in gedeckten Naturfarben auszubilden.

2.4 Gebdaudeproportion

Bei Hauptbaukérpern sind nur rechteckige Grundkdrper mit einem Langen-Breitenverhdltnis von
mind. 5:4 zuldssig.

2.5 Werbeanlagen

Werbungen sind nur am Ort der beworbenen bis zu einer Fléiche von max. 10 m? je Sonder-
gebietsteilfldche zuldssig. Leuchtreklamen sind nicht zuldssig.

Fahnen sind als Werbeanlagen je Sondergebietsteilflache mit max. 3 réumlich zusammenge-
fassten Fahnen zuldssig.
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2.6 Einfriedungen
2.6.1 SO1

Einfriedungen sind als Holzzdune, Maschendraht oder Drahtgitterz&unen bis zu einer Hohe von
max. 1,8 m zulédssig. Sockelmauvern sind nicht zuldissig. Zwischen Zaununterkante und der fertig
gestellten Geléndeoberkante ist ein Mindestabstand von 15 em einzuhalten,

2.6.2 502

Einfriedungen sind als Holzzéune, Maschendraht oder Drahtgitterz&unen bis zu einer Héhe von
max. 1,8 m zuldssig.

3. Griinordnerische Festsetzungen

3.1 Verringerung der Fléichenversiegelung, Gewdisserschutz

Verkehrsfléchen, Stellplatzfléchen und sonstige befestigte Fléchen sind mit Ausnahme aller Be-
reiche, auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen;
festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbelége mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fu-
gen, Schotterflachen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchléssiges
Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchléssigkeit.

3.2 Nicht Gberbaute Fléichen im Sondergebiet, Griinfldchenanteil (Mindest-
begriinung)

Die nicht Gberbauten Fléchen sind gértnerisch oder als Extensivgrinland anzulegen. Der Min-
destanteil betrégt je Teilflache 10 % der jeweiligen Sondergebietsteilfléiche.

Je 1.000 m2 nicht Gberbauter Fléche sind mindestens finf Obstb&ume der Pflanzenliste 2 oder
mindestens ein Baum der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 oder 5 Strducher als Gruppe
gem. Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Fléchen mit festgesetzten Pflanzbindungen (z.B. aus Stellplét-
zen oder Planzeichnung) kénnen hierauf angerechnet werden.

Flachen fir Stellplatze: Es ist mindestens fur jeden angefangenen finften PKW — Stellplatz ein
Laubbaum 1. Wuchsordnung aus der Pflanzenliste 1 zu pflanzen und zu unterhalten.

Nicht verwendet werden dirfen im gesamten Geltungsbereich alle fremdléndischen und ziich-
terisch verdnderten Nadelgehélze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wouchshdhe.

3.3 Private Griinfldchen

In der Planzeichnung (Teil A) sind private gliedernde Griinfléchen festgesetzt. Nicht mit weite-
ren planlichen Zeichen Uberlagerten Fléchen sind als gdrinerisch angelegte Fldchen oder Griin-
landfléchen fir das Sondergebiet und dessen Nutzung zuldssig. Zuldssig sind Wege und Auf-
enthaltspldtze, jedoch nur in wasserdurchlassiger Bauweise.

3.3.1 Grinflachen mit Zweckbestimmung Regenrickhalteteich naturnah

Zuléssig sind Anlagen und MaBnahmen zur Rickhaltung, Behandlung und Bewirtschaftung von
Niederschiagswasser. Rickhaltebecken sind in begrinter Erdbauweise zu erstellen, versiegelte
Anlagenteile zur Vorbehandlung und iberirdische Bauteile oder Nebengebéude sind nur auf
einer Grundfléche von bis zu 10 m2 zul&ssig. Bei Rickhaltebecken in Erdbauweise ist eine was-
serdurchl@ssige Bdschungsbefestigung oder Dichtbahn mit begriinter Erdijberdeckung zuldissig.



B Stadt Velburg, Bebauungsplan Sondergebiet ,Ferienerlebnishof Ronsolden* Seite 6 von 12
Festsetzungen und Hinweise - Fassung vom 18.10.2018

3.3.2 Fldchen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft werden gem. § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB im Gel-
tungsbereich Fléchen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB festge-
setzt. Diese Fldchen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaftsbild
durch die Bebauung und ErschlieBung. Die festgesetzten AufwertungsmaBBnahmen (Pflanzbin-
dungen gem. Festsetzung Ziff. 3.3.3, 3.3.4 und 3.3.5) sind nach erfolgten Eingriffen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes fléchenanteilig gem&B Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung (Bestandteil der Begrindung) durchzufihren.

Die Ausgleichsflachen sind durch Grundbucheintrag zugunsten der Naturschutzbehdrde am
Landratsamt Neumarkt i.d. Opf. dinglich zu sichern.

Eine dauverhafte Einzéunung der Fldchen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist nicht zuldssig.

3.3.3 Fléichen mit Pflanzbindungen G1

GemdB Planzeichnung ist auf der festgesetzten Pflanzfléche G1 unter Einhaltung des gesetzli-
chen Grenzabstandes eine mind. 3-reihige Baum- und Strauchhecke gemdB der Pflanzenlisten
1, 2 und 3 anzulegen, Anteil der Stréucher 95%, Anteil der Baume 5%.

Es sind mindestens 7 verschiedene Arten von Stréuchern und Bdumen zu wdhlen. Pflanzabstand:
1,0mx1,50m.

Zulassig sind Unterbrechungen der Pflanzfléche mit Extensivgrinlandfléchen mit einem Ge-
samtanteil von max. 25 % der jeweiligen Teilfliche G1 einer maximalen Gesamtbreite je Un-
terbrechung von 25 m.

Fir nicht bepflanzte Fldchenanteile ist durch Regiosaatgutmischungen (Regiosaatgut gem. Her-
kunftsregion UG 14 — Frénkische Alb)' eine krautreiche extensive Wiese anzusdien und zu ent-
wickeln; die Wiese ist mind. 1 mal jéhrlich zu méhen; das Méhgut ist abzufahren; nach Ab-
sprache mit der zusténdigen unteren Naturschutzbehdrde ist eine Beweidung alternativ méglich

Dinge- und Pflanzenschutzmittelanwendung ist nur innerhalb der ersten beiden Jahren nach
Pflanzung zuléssig. Eine dauerhafte Einzdunung ist nicht zuldassig.

3.3.4 Fldchen mit Pflanzbindungen G2

GemdB Planzeichnung ist auf der festgesetzten Pflanzfléche G2 eine Streuobstwiese anzule-
gen:

=  Pflanzung von Streu- und Wildobstb&umen als Hochstdmme (Raster 10 m x 12m),
Pflanzqualitét H- Kronenansatz 1,80 m, 2xv, oB, STU 10-12 cm.

®  die zu pflanzenden Streu- und Wildobstb&ume sind aus der Kreissortenliste (Landrats-
amt Neumarkt i.d.OPf.) zu wéhlen, zu pflanzende Obstbaumsorten sind mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen

»  Startdiingung fir die Obstbdume bei Pflanzung ist zuldssig, weitere Dingung und
Pflanzenschutzmittelandwendung sind nicht zuldssig

= eine regelmdBige Baumpflege zum Erhalt der festgesetzten Pflanzung ist durchzufihren

1 hitp:/ /www.regiosaatgut-bayern.de/verfuegbarkeit/hk-16-unterbayerische-huegel-und-plattenregion
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® Ansaat, Entwicklung und Pflege eines Extensivgrinlandes auf der gesamten Fléche G2;
es ist durch Regiosaatgutmischungen (Regiosaatgut gem. Herkunftsregion UG14 — Frén-
kische Alb)? eine krautreiche extensive Wiese anzuséen und zu entwickeln; die Wiese
ist mind. 1 mal jdhrlich zu méhen; das Mahgut ist abzufahren; nach Absprache mit der
zustdindigen unteren Naturschutzbehérde ist eine Beweidung alternativ méglich

3.3.5 Flidchen mit Pflanzbindungen G3

GeméB Planzeichnung ist auf der festgesetzten Pflanzfléiche G3 ein standortgerechter Kraut-
saum anzusden sowie Obstb&ume zu pflanzen:

® Pflanzung von mind. 12 Wildobstb&umen als Hochstémme (Abstand mind. 12m),
Pflanzqualitat H- Kronenansatz 1,80 m, 2xv, oB, STU 10-12 cm, zur Ergénzung des
vorhandenen Gehélzrandes

* die zu pflanzenden Streu- und Wildobstb&ume sind aus der Kreissortenliste (Landrats-
amt Neumarkt i.d.OPf.) zu wéhlen, zu pflanzende Obstbaumsorten sind mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen

= Startdingung fir die Obstb&ume bei Pflanzung ist zuldssig, weitere Dingung und
Pflanzenschutzmittelandwendung sind nicht zul&ssig

" eine regelmdBige Baumpflege zum Erhalt der festgesetzten Pflanzung ist durchzufiihren

® Ansaat, Entwicklung und Pflege eines standortgerechten blihreichen Krautsaumes; es ist
autochthones Regiosaatgutmischungen (Regiosaatgut gem. Herkunftsregion UG14 —
Fréinkische Alb)® zu verwenden; die Wiese ist mind. 1 mal jghrlich zu méhen; das
Méhgut ist abzufahren; nach Absprache mit der zustéindigen unteren Naturschutzbe-
horde ist eine Beweidung alternativ moglich

3.3.6 Sonstige griinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Zum Schutz vor Wildverbiss ist in den ersten Jahren ein entsprechender Schutzzaun bei Pflan-
zungen erforderlich. Dieser ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist,
dass sie des Schutzes nicht mehr Bedarf.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&ume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze und Bdume sind in der n&chsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Hauptnutzung folgenden Pflanzperi-
ode durchzufilhren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Die Pflanzungen
sind daverhaft zu erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu
lassen sofern keine abweichende Festsetzung getroffen wurde, d.h. ohne regelmdBigen Form-
schnitt von Strauchpflanzungen in einer Hohe von 3 m bis 5 m, je nach Gehélzart.

Bei der Pflanzung von Bdumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen wer-
den, ein seitlicher Abstand zu unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden (maBge-
bend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Leitung).

3.3.7 Zulassige Pflanzenarten fiir die festgesetzten Pflanzbindungen
1. Laubb&ume, 1. und 2. Ordnung

Mindest-Pflanzqualitdten: bei Pflanzung als Solitérbaum: Hochstamm, 3xv., StU 16-18,

bei Pflanzung in Hecke: vHei 100-150 cm

. ht’rp://www.regiosaatgur-bayern.de/verfuegbarkei'r/hk—'I 6-un1‘erbqyerische-huegeI-und-plo’rrenregion
3 hr'rp://www.regiosqatgu’r-bayern.de/verfuegbcrkeif/hk-1 6-unferboyerische-huegel-und-plcﬂenregion
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Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus graeca
Sorbus torminalis
Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Ulmus glabra

2. Obsthochstdmme

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Holz-Birne
Mehlbeere
Yogel-Kirsche
Pannonische Vogelbeere
Elsbeere
Sommer-Linde
Winter-Linde
Berg-Ulme

Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm

Apfel
Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Birnen
Gelbméostler
Schweizer Wasserbirne

Oberdsterreichische Weinbirne

3. Pflanzliste fur Strauchpflanzungen:

Mindestqualitét der Stréucher: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 ¢cm Héhe

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna

Crataegus laevigata

Ligustrum vulgare*®

Lonicera xylosteum*

Prunus spinosa
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana®

Viburnum opulus*

Hartriegel

Haselnuss

Eingriffeliger Wei3dorn
Zweigriffeliger Wei3dorn
Gew. Liguster
Heckenkirsche

Schlehe

Hunds-Rose

Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Woasser-Schneeball

Zwetschgen

Hauszwetschge

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15
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4. Hinweise und Empfehlungen (Teil C)

4.1 Hangwasser / Starkniederschlége / Schichtwasser / Grundwasser

Entsprechende SchutzmaBnahmen gegen ggf. auftretendes wild abflieBendes Woasser, Hang-
bzw. Schichtenwasser sind entsprechend vorzusehen. Durch die SchutzmaBnahmen sowie durch
evil. Stitzmauvern, HangsicherungsmaBnahmen usw. darf es zu keine nachteiligen Auswirkungen
auf Dritte durch Verdnderungen des ggf. auftretenden wild abflieBenden Woassers, Hang-
bzw. Schichtenwasser kommen.

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu beriicksichtigen, um Scha-
den und Beeintréchtigungen durch zeitweise ansteigendes Grund- oder Schichtenwasser zu
vermeiden. In diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbri-
che und Verndssungen nach den anerkannten Regeln der Technik (z. B. wasserdichte Wanne)
empfohlen. Bei Anordnung von Gebdudesffnungen wie Fenster und Tiren im Kellerbereich
sowie bei der Anordnung von Auffiillungen und Abgrabungen, ist dies zu beriicksichtigen.

Auch zum Schutz gegen 6rtliche Starkniederschldge wird allgemein empfohlen bei Gebdude-
6ffnungen (wie Kellerlichtschéichten, Eingéinge) die Unterkante der Offnung mit einem Sicher-
heitsabstand iiber Geldndehshe bzw. StraBenoberkante zu legen. Auf die Din 18915 — Bau-
werksabdichtungen wird hierbei verwiesen.

4.2 Versickerung von Regenwasser

Gem. Art. 42 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers ist mit der zustéindigen Behor-
de zu kldren. Auf dem Gelénde sind Regenrickhalteeinrichtungen zur Verdunstungen und Ver-
sickerung des Niederschlagwassers vorgesehen. Die MaBnahmen wurden bereits mit den Fach-
behérden abgestimmt.

4.3 Wassergefdhrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Kunstdinger, Ole, Treibstoffe, Farben,
Chemikalien etc.) sind § 19 g WHG, bzw. Art. 37 BayWG zu beriicksichtigen. Auf die notwen-
digen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht
wird hingewiesen. Fiir die Lagerung von Ol sind die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften
zu beachten. Das Planungsgebiet liegt benachbart zu einem Woasserschutzgebiet, dadurch
kénnen VorsorgemaBnahmen durch Auflagen notwendig werden.

4.4 Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter
Seitens der Stadt wurde fiir den Geltungsbereich kein Bodengutachten beauftragt.

Im gesamten Plangebiet wird fir bauliche Anlagen und deren Griindung die Hinzuziehung ei-
nes Statikers empfohlen.

Ebenso wird bei baulichen MaBnahmen zur Klérung der Baugrund und Grundwasserverhdlinis-
se, der Frostempfindlichkeit, der Sickerféhigkeit sowie zur Dimensionierung und Anlage von
Griindungen, StraBen und BaustraBen und Ver- und Entsorgungsanlagen die Einholung eines
Bodengutachtens empfohlen.

4.5 Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes iiber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Leitungstréger zu versténdigen und die geplanten
BaumaBnahmen abzustimmen. Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhiitungsvorschriften der
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Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel und die darin aufgefihrten VDE Bestimmungen hingewiesen.

4.6 Denkmalpflege / Bodendenkmdiler

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdr-
de gemdB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines

Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.7 Brandschutz

Zufahrten / Zugénge

Die Rettungszufahrten missen nach den giiltigen Vorschriften zum Zeitpunkt des Baues errichtet
werden und ganzjdhrlich fir Feverwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 fo. gesi-
chert sein. Im Winter sind die StraBen und Aufstellfiéichen der Feuerwehr von Schnee und Eis
frei sein. Sollte das Grundstiick, auBerhalb der Geschaftszeiten abgeschlossen sein, muss der
Zugang fir die Feuerwehr gewaltfrei méglich sein.

Bebauung

Bei den Neubauten ist auf die Anbringung von Rauchmeldern hinzuweisen.

Sollten Photovoltaikanlagen auf Dédcher installiert werden sollte darauf hingewiesen werden,
das die Zuleitungen zwischen den PV- Elementen und dem Wechselrichter in einem F 90 Kanal
verlegt werden. Ebenso wdre es sinnvoll, die Anlagen nicht fléchendeckend von Ortgang zu
Ortgang zu installieren, sondern in der Mitte eine freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu er
moglichen. Bei den Silos, soll in den Treppenh&usern, eine Trockenléschwassersteigleitung mit
einer AuBeneinspeisung fir die Feuerwehr installiert werden. In jedem Stockwerk ist ein DIN
Gerechter Anschluss fir B-Loschschléuche an zu bringen. Bei Aufenthaltsrdumen iber 8 m iber
natirlichem Geldnde ist ein zweiter Baulicher Rettungsweg erforderlich.

Bei Gebduden, deren Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als
8 m iber der Geldndeoberflache liegt, kann der zweite Rettungsweg grundsdtzlich iber das
vorhandene Hubrettungsgerdt sichergestellt werden. Bei Sonderbauten ist jedoch immer eine

Einzelfallprifung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich. (Art. 31 Abs. 3 Satz
2 BayBO)
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4.8 Drainagen

Die Funktfionserhaltung von vorhandenen Drainagen im Hinblick auf benachbarte Grundstiicke
ist sicherzustellen.

4.9 Landwirtschaft

® Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméBe und ortsiibliche Bewirtschaftung
ihrer Fldchen zugesichert. Die Bauwerber im neuen Baugebiet sollen deshalb auf die
bestehende Zumutbarkeit von Immissionen, die bei einer ordnungsgemé&Ben und ortsiib-
lichen Bewirtschaftung entstehen hingewiesen, werden.

e Die Zufahrt zu den landwirtschafilichen Grundstiicken ist durch die geplante Erschlie-
Bung zu gewdhrleisten.

® Anfallendes Oberflachenwasser soll keine Auswirkungen auf benachbarte landwirt-
schaftliche Flachen haben.

® Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens durch separaten Abtrag
und Wiederauffiillung landwirtschaftlicher Nutzfléchen zu achten. Die Auffiillung soll
bodenschonend erfolgen.

e Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Mindestabstdnde einzuhalten.

4.10 Stellungnahme der Bayernwerk AG

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk
AG.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Wir haben die Planungsunterlagen Gberpriift.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrdgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Tras-
senachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrénkt
werden. B&ume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaB-
nahmen durchzufihren.

Zu beachten sind weiterhin die Hinweise im “Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir
StrafBBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW -Richtlinie GW 125.

4.11 Stellungnahme der Telekom Technik GmbH

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes reichen die bestehenden Anlagen eventuell nicht
aus, um die zusdtzlichen Wohngebé&ude an das Telekommunikationsnetz anzuschlieBen. Es kann

deshalb sein, dass bereits ausgebaute StraBen gegebenenfalls wieder aufgebrochen werden
missen.

Im Bereich der Grundstiickszufahrt befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom
Deutschland GmbH.
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Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer N&he unserer Anlagen ist es erforderlich, dass
sich die Bauausfihrenden vorher vom zusténdigen Ressort,

Fax: 0391-580213737, Email: planauskunft.sued@telekom.de,

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom Deutsch-
land GmbH muss weiterhin gewdhrleistet bleiben. Verkehrswege sind so an die vorhandenen
Telekommunikationslinien anzupassen, dass diese nicht veréndert oder verlegt werden miissen.
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1 AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension

Die Stadt Velburg liegt im &stlichen Teil des Landkreis Neumarkt i.d. Opf, an der Bundesau-
tobahn BAB 3 Nirnberg-Passau. Der Ortsteil Ronsolden befindet sich siidlich der Stadt Velburg
Sstlich der Autobahn.

Das Sondergebiet ,,Ferienerlebnishof* liegt in einer Entfernung von ca. 300 m nordéstlich der
Ortschaft Ronsolden.

Ausschnitt TK 25: Lage der Planungsfléche in der Gemeinde, o.M. (Quelle: BayernAtlasPlus)

Die Fléiche des Geltungsbereichs betrégt ca. 3,2 ha und umfasst die Flurnummern 364 (TF),
408 (TF), 398 (TF)der Gemarkung Ronsolden, Stadt Velburg und gliedert sich in folgende Teil-
flachen:

Nutzung Fléche in m2
Sondergebietsflache SO1 9.468 m?
Sondergebietsfliche SO2 8.810 m?
Offentliche Verkehrsfléchen 759 m?
Offentliche Griinfléche 147 m?
davon Erhalt von Béumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung 107 m2
Private Griinflédche 12.796 m?
davon Bindung zum Erhalt von Béumen, Stréuchern und sonstiger Bepflanzung 235 m?
davon Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken 1.719 m2
davon Bindung fir das ;'Anpflcmzen von Bdumen und Strduchern und Fléichen zum Schutz, 6.280 m?
zur Pflege, und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gesamt 31.980 m2

Die Fléchen um die bestehende Hofstelle wurden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt.
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1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1.2.1 Bavuleitplanung
- .'I'I i - 1t 1) "_l’“;}‘:“ \"‘\"’1- .

o - < g S Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Velburg
i \ [ ST <N Y sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Fla-
: : . che fir die Landwirtschaft vor. Die Flache liegt somit

- derzeit im nicht Gberplanten AuB3enbereich.

- Aktuell wird der Flachennutzungsplan mit einem inte-
_ griertem Landschaftsplan neu aufgestellt.

! 3 il
X : bt ,":-., . # Auszug aus dem wirksamen FNP der Stadt mit Umgrenzung des
¥ B PY 528X Anderungsbereiches, o.M (eigene Darstellung)

Mit der 36. FNP-Deckblatténderung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fir den im Pa-
rallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan Sondergebiet ,,Ferienerlebnishof” geschaffen.

Das Entwicklungsgebot ist damit beachtet, eine geordnete, stddtebauliche Entwicklung kann
gesichert werden,

Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach
dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen
Darstellungen des Fldachennutzungsplans entwickelt sein wird.

1.3 Verfahrenswahl
Das Plangebiet liegt im AuBenbereich der Ortslage Ronsolden.

Noch im Verfahren eines vorhabenveranlassten Bebauungsplan begonnen, erfolgte nach den
88 3(1) und 4(1) BauGB die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentli-
cher Belange. Im Weiteren ist mit Beschluss vom 12.04.2018 beabsichtigt, die Aufstellung im
Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan mit stéidtebaulichem Vertrag fortzufihren.
Der Wechsel erfolgt vor allem nach der Erfahrung des Landratsamtes Neumarkt, nachdem bei
vergleichbaren Anlagen im Laufe der Zeit Anderungen und Ergénzungen an den baulichen
Anlagen zu erwarten sind und somit mit dem gewdéhlten Verfahren eine wiederholte Anderung
des Vorhabenplanes vermieden werden soll.

2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis, Vorrang Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung

Die vorliegende Bauleitplanung dient dem Planungsgrundsatz, die stddtebauliche Gestalt und
das Orts-und Landschaftsbildbau kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu sollen vorran-
gig MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dadurch soll die zusatzliche Inanspruchnahme
von Fléchen fir die bauliche Nutzung vermieden werden.

Die Wiedernuizbarmachung von Fléchen, sowie die Nachverdichtung dienen dazu, die Inan-
spruchnahme von Grund und Boden auf das notwendige MaB zu begrenzen.
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das Ziel verfolgt, die nicht mehr genutzte Hofstelle
wiedernutzbar zu machen und somit die Entwicklung eines Ferien-Erlebnishofes an anderer Stel-
le mit héherem Flachenverbrauch zu vermeiden.

Der derzeitige EigentUmer plant die Weiter- und Umnutzung der bestehenden Hofstelle.
Die Hofstelle soll grundséatzlich als Dreiseithof zu einem Ferienhof weiter entwickelt werden.

Die landschaftlich sensible Lage, die Standortbindung und insbesondere der spezielle Nut-
zungszweck bedingen ein bauleitplanerisches Planerfordernis.

Basierend auf dem bereits vorhandenen Bestand zielt die Planung auf die Reaktivierung der
ndrdlich Ronsoldens pragenden Hofstelle einschlieBlich der fir die Weiter- und Umnutzung er-
forderlichen ErweiterungsflGchen. Zweck der vorliegenden Planung ist die Sicherstellung der
damit verbundenen stadtebauliche Entwicklung und Ordnung innerhalb des umliegenden nicht-
Uberplanten AuB3enbereichs.

2.2 Bedarfsdarlegung

Fir die Weiterentwicklung zu einem Ferien-Erlebnishofes besteht eine konkrete Anfrage. Eine
weitere Bedarfsdarlegung eribrigt sich. Das Gemeindegebiet Velburg hat grundsétzlich eine
erhdhte Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Die vorhandenen Fernverkehrseinrichtungen und
die bestehenden Ubernachtungszahlen zeigen, dass das gesamte Gemeindegebiet fir eine
Erholungsnutzung grundsatzlich attraktiv ist.

2.3 Planungsalternativen

Die Stadt Velburg verfolgt das stédtebauliche Ziel, die Weiterentwicklung der bestehenden
Anlage im Sinne und zur Férderung eines naturnahen Tourismus zu ermédglichen. Die Planungs-
flache ist durch die bestehenden baulichen Anlagen standortgebunden, alternative Standorte
ohne direkten Anschluss an die bestehende Anlage kommen nicht in Frage.

Die Alternative, lediglich den vorhandenen Baubestand fir die angestrebte Nutzung zu ver-
wenden, ist aufgrund der vorhandenen Bausubstanz nicht zielfihrend.

Eine Planungsalternative ohne die der Erholungsnutzung ergéinzenden Nutzungen 6stlich der
ErschlieBungsstraBe wurde im Laufe des Verfahrens nicht weiter verfolgt.

2.4 Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Durch die Festlegung der Gberbaubaren Fléchen soll grundséizlich das Erscheinungsbild eines
Dreiseithofes erhalten werden.

Der Geltungsbereich umfasst alle fir die Hauptnutzung Ferienhof erforderlichen Nebenanlagen
sowie die zur Einbindung in das Landschaftsbild und zum Ausgleich des Eingriffs erforderlichen
Grinflachen und AufwertungsmaBnahmen.

Fir die ergdinzenden Fldchen &stlich der ErschlieBungssiraBe ist eine ausreichende Flexibilitét
hinsichtlich der zukiinftigen baulichen Anlagen erforderlich.

Mit der Begrenzung der maximal zuléssigen Grundfléche kdnnen im SO2 nachteilige stédte-
bauliche Auswirkungen sowie eine unangemessene Uberbauung und Versiegelung der Fléchen
vermieden werden.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im landschaftlich sensiblen, bisherigen AuBenbereich
sind umfangreiche baugestalterische Vorgaben notwendig, um das landschafistypische Erschei-
nungsbild der bisherigen Hofstelle in den wesentlichen Elementen zu erhalten.
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Der angestrebte Nutzungszweck umfasst im Wesentlichen den Umbau und die Erweiterung vor-
handener baulicher Anlagen. Dariber hinaus soll durch Anpassung der Nutzungsart der Fortbe-
stand des prdgenden Einzelhofes am Nordrand von Ronsolden auf Dauer gesichert werden.
Vorrangig sind Nutzungen fir die Beherbergung als auch Ferienwohnen sowie fiir sportliche
Zwecke im Besonderen einschlieBlich Tierhaltung im Rahmen der Hauptnutzung vorgesehen.

Zur Eindeutigkeit der zulassigen Nutzung erfolgen textliche Festsetzungen. Insbesondere sind
die fir den Nutzungszweck notwendigen baulichen Anlagen und Geldndeverénderungen zu
regeln.

Regelungen zur Besuchersteuerung — verkehrsberuhigter Bereich - sind notwendig, um einen
sicheren fussldufigen Austausch der Einzelfléchen zu ermdglichen.

3 ZIELE DER RAUMORDNUNG

3.1 Landesentwicklungsprogramm
Die Stadt Velburg liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm Fortschreibung

(Stand zum 01.03.2018) im allgemeinen landlichen Raum:

s - | | NN r
. P [T 1 u:émmen@\‘\’ -
| i/vL

o
Neta;j:kt i.d.OPf.

4
Ld O P 3 |

CULEP Bayern Fortschreibung 2018, Strukturkarte

An Gberregionalen Verkehrsanbindungen sind zu nennen:
e BundesstraB8e B 8 (auBerhalb des Stadtgemeindegebiet)
e Bundesautobahn A3

Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsprogrammes, Stand zum 01.03.2018
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle ibersrilich

raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die beson-
ders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Mdglichkeiten
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- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitspl&tzen, {...) genutzt
werden

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn {...)

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwdrtig oder in der jingeren Vergangen-
heit durch eine Beherbergungsnutzung geprdgten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann.

- eine Uber&rilich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Einrichtung
errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder auf Grund
von schddlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden
werden kann.

5 Wirtschaft
5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungs-
fahigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(G) Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen erhal-
ten und verbessert werden.

Die Standortfestlegung des Planungsbereiches erfolgt im Rahmen der 36. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes.

3.2 Regionalplan

Das Gemeindegebiet der Stadt Velburg, im Regionalplan (Region 11 - Regensburg ) als Klein-
zentrum eingestuft, liegt als landlichen Teilraum im Mittelbereich Parsberg.

P l Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Mafie gestarkt werden soll

M
T N S
3 I I i | | Bera!zh'u:ﬁ.eﬂ O £
Do Ol PLERETT N LA NA .+ A5
Zielkarte 1 Landschaft und Erholung Stand 2002/2012

]

Formuliertes Ziel der Raumordnung und Landesplanung fir diesen Bereich ist, Kleinzentren in
ihren Mittelpunktsfunktionen zu sichern, weiter zu entwickeln sowie die Entwicklung der landli-
chen Teilrdume in besonderem MafBe zu starken.
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Vorranggebiet fir Natur und Landschaft

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet mit Nummer

Zielkarte 3 Landschaft und Erholung Stand 2002/201 2

Im Regionalplan wird der Raum Parsberg/Lupburg/Velburg auf Grund seiner landschaftlichen
Vorziige mit guten Méglichkeiten fir die Weiterentwicklung des Tourismus beschrieben. In der
Begriindung zur raumstrukturellen Entwicklung heiBt es dazu: ,,Als MaBnahmen hierfir sind zu
nennen: Ergéinzung von Freizeiteinrichtungen, Qualitétsverbesserung der Beherbergungsstétten
und der Gas’rronomle, ..und fir Urlaub auf dem Bauernhof.

R

Bereich | Gebiete mit iiberwiegend naturnahen
Lebensgemeinschaften

Bereich I Gebiete mit kleinrdumiger und sich {ib
lagernder Nutzungsstruktur

Bereich Il Gebiete mit dberwiegend agrarisch-
forstwirtschafdicher Nutzung

Bereich IV Gebiete mit stidtisch-industrieler
Nutzung

?';_ M_{‘_ﬂdﬁ.}q ; ;)' ‘;ﬁ‘fj) ‘.
ri?u%&ﬂx % xb?’;tfwi _ .
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Regionalplan Region Regensburg 2002, Begrundungskarte Okologlsch funktionelle Raumgliederung

Mit Verweis auf die meist herausragende kologische Bedeutung entsprechender touristisch zu
entwickelnde Gebiete, besteht der Grundsatz, beim Ausbau des Tourismus, den Schutz dieser
Fléichen mit zu bericksichtigen und im Einklang mit den &kologischen Erfordernissen - in der
freien Landschaft im Sinne des extensiven Tourismus - weiter auszubauen.

Weiterhin werden im Regionalplan Teil (B) vu. a. in der Planung mit zu beriicksichtigende fachli-
che Ziele fir genannt:

(B) Il Siedlungswesen
4 Freizeitwohngelegenheiten und Campingpldtze

4.1 {Z) Touristisch genutzte Freizeitwohngelegenheiten einschlieBlich touristisch genutzter Cam-

pingplétze sollen bevorzugt bei Erholungs- und Fremdenverkehrsorten ausgebaut oder neu
errichtet werden.

(B} Il Land- und Forstwirtschaft

0 Allgemeines
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Die Land- und Forstwirtschaft in der Region ist zu erhalten und zu stérken.

Sie soll zur Bewahrung und Gestaltung des landlichen Raumes als Lebens- und Kulturraum bei-
tragen.

Der land- und forstwirtschaftlich tétigen Bevdlkerung sollen Lebens- und Arbeitsbedingungen
gesichert und, soweit erforderlich, geschaffen werden, die jenen der Ubrigen Bevédlkerung
wertgleich sind.

(B) IV Gewerbliche Wirtschaft
1 Regionale Wirtschaftsstrukiur

1.1.2 (Z) Im Rahmen dieser anzustrebenden Wirtschaftsentwicklung soll darauf hingewirkt wer-
den, dass

- die Zahl der Arbeitsplétze insgesamt vermehrt wird,
- der Anteil an méglichst sicheren und qualitativ hdherwertigen Arbeitspléitzen gesteigert wird,

- geeignete Verdienstméglichkeiten fir Zu- und Nebenerwerbslandwirte im auBerland-
wirtschaftlichen Bereich, insbesondere in den Gebieten nérdlich der Deonau, gesichert und ge-
schaffen werden.

1.1.3 (Z) Es soll darauf hingewirkt werden, zusétzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung never
Betriebe und insbesondere durch eine Stdrkung der bereits ansdssigen Betriebe zu schaffen.
Dabei soll eine ausgewogene BetriebsgroBenstrukiur angestrebt werden.

1.2 Entwicklung der Teilrdume
1.2.3 (Z) Mittelbereiche Neumarkt i.d.OPf. und Parsberg

Die Wirtschaftsstruktur soll durch ein vermehrtes Angebot qualitativ héherwertiger Arbeits- und
Ausbildungsplatze gestérkt werden. Insbesondere soll auf einen Ersatz wegfallender Arbeits-
platze im Zuge des Strukturwandels im Baugewerbe hingewirkt werden. Neben dem Ausbau
des produzierenden Gewerbes soll auch die Weiterentwicklung des Dienstleistungs-gewerbes
schwerpunktmé&Big im méglichen Oberzentrum Neumarkt i.d.OPf. und im Mittelzentrum Pars-
berg angestrebt werden.

Die Erwerbsméglichkeiten sollen insbesondere im Mittelbereich Parsberg nachhaltig verbessert
werden. Es soll deshalb darauf hingewirkt werden, weitere Arbeitspldtze vor allem im Mittel-
zentrum Parsberg und in den Kleinzentren Hohenfels, Seubersdorf i.d.OPf. und Velburg zu
schaffen.

2.5 (Z) Fremdenverkehr

Die Fremdenverkehrswirtschaft soll in ihrer Wettbewerbsfahigkeit weiter verbessert und insbe-
sondere im Hinblick auf eine Saisonverléngerung entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten
sowie unter Beriicksichtigung der dkologischen Erfordernisse ausgebaut werden, Dabei ist vor-
nehmlich unter Wahrung der &rtlichen und regionalen Eigenart anzustreben:

- ein qualitativ gestuftes Beherbergungs- und Gastronomieangebot,
- eine Ergdinzung der fremdenverkehrswirksamen Einrichtungen an geeigneten Standorten und
- eine Verbesserung des Angebots zur Freizeitgestaltung.

2.5.4 (Z) In folgenden Gemeinden mit bisher geringer Fremdenverkehrsintensitat soll das An-
gebot an fremdenverkehrswirksamen Einrichtungen in Abstimmung mit den Einrichtungen be-
nachbarter Gemeinden ergénzt werden: {...)

- im Bereich des Oberpfélzer Jura in Beratzhausen, Essing, Kallmiinz, Mihlhausen und Velburg.
(B} V Arbeitsmarkt

1 Arbeitsmarktausgleich
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1.2 (Z) Insbesondere soll angestrebt werden:

- den regionalen Arbeitsmarkt Neumarkt i.d.OPf. in seiner Eigenstdndigkeit gegeniber dem
Arbeitsmarktzentrum Nirnberg zu stérken und vor allem im Gebiet Parsberg/ Breitenbrunn/
Seubersdorf i.d.OPf./ Velburg die hohen Auspendlerzahlen zu verringern

(B) VIl Freizeit und Erholung

2.2 In Erholungsschwerpunkten soll eine Vielfalt von Erholungseinrichtungen und Méglichkeiten
zur Freizeitgestaltung angeboten werden. Die Erholungsnutzung soil dort grundséatzlich Vorrang
vor stérenden anderen Nutzungen erhalten. Erholungsschwerpunkte sollen ausgebaut werden:

(---)

- im Landkreis Neumarkt i.d.OPf. in den Orten Berching, Breitenbrunn, Dietfurt a.d.Altmihl,
Muhlhausen - Sulzbiirg, Parsberg und Velburg;

3.3 Zusammenfassung

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Hofstelle.
Die Neuentwicklung einer Siedlungsfldche nach dem Anbindegebot des Landesentwicklungs-
programmes ist nicht Inhalt der Planung.

Landesplanerische Ziel im LEP unter Ziffer 3.3 ist es, die Zersiedelung der Landschaft zu ver-
meiden. Hierbei wird als Ziel genannt: neve Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen hiervon werden genannt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine neue Siedlungsfldche. Vielmehr ist
die Wiedernutzbarmachung einer landwirtschaftlichen Hofstelle in eine neue Nutzung vorgese-
hen. Nach der Begrindung des LEP sollen durch das Anbindegebot insbesondere die Streube-
bauung in der Landschaft und Ansatzpunkte fir eine weitere Besiedelung im AuBenbereich
vermieden werden. Hierzu sollen neue Siedlungsfléchen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder
mindestens regelmdBig voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an
geeignete Siedlungseinheiten angebunden werden. Unzweifelhaft handelt es sich beim vorlie-
genden Vorhaben um eine Nutzung, die den dauernden Aufenthalt von Personen dient. Nicht
erfullt ist jedoch der im LEP-Ziel genannte Begriff neve Siedlungsfléche.

Bereits bisher war der landwirtschaftliche Hof fir den dauvernden Aufenthalt von Personen vor-
gesehen. Auch bisher konnte im Rahmen der baurechtlichen Privilegierung eine Erweiterung der
Hofstelle vorgenommen werden.

Die vorliegende Planung erméglicht nur die Wiedernutzbarmachung der bestehenden Gebdu-
de und eine geringfigige Erweiterung, wie sie baurechtlich privilegiert auch bei FortfGhrung
der Landwirtschaftsnutzung zuldssig gewesen ware.

Das Entstehen einer neuen Siedlungsfldche somit nicht Bestandteil der Bauleitplanung.
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4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur

Zur Sicherung der ErschlieBung wurde mit dem Vorhabentréger ein stédtebaulicher Erschlie-
Bungsvertrag abgeschlossen.

4.1.1 Verkehr

Der Geltungsbereich liegt nérdlich der StaatsstraBe St 2220 und wird iiber die Ziegelhitten-
straBe erschlossen. Ronsolden ist iber den VGN (Verkehrsverbund Grof3raum Nirnberg) mit
der Buslinie 584 und der Haltestelle Abzweig Ronsolden in den OPNV eingebunden. Dariber
hinaus bietet die Stadt Velburg auch die Méglichkeit eines Rufbuses an. Der nédchste Haltepunkt
der Deutschen Bahn AG befindet sich in Parsberg.

Die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StraBen
sowie die festgesetzten Verkehrsflachen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Sie verfi-
gen Uber eine ausreichende Breite.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung der geplanten Nutzungen wird mit Verweis auf das
konkrete Vorhaben und das damit verbundene erhdhte Verkehrsaufkommen extern ab Staats-
straBe 2220 eine Aufweitung der ZiegelhiittenstraBBe von 3,5m auf 5,5m Breite auf 30 Meter
Ldnge notwendig. Um im zentralen Bereich zwischen den Teilfldchen SO1 und SO2 eine multi-
funktionelle Nutzung zu ermdglichen, wird auf Ldnge von ca. 25 Meter ein verkehrs-beruhigter
Bereich entstehen.

4.1.2 Entwdsserung

Schmutzwésser kénnen nach Ronsolden abgeleitet werden. Jedoch reicht fir das beabsichtigte
Vorhaben der vorhandene Kanal fir die Schmutzwasserbeseitigung nicht aus. Dies bedingt
im Vorgriff eine Kanalneuverlegung im Bereich der &ffentlichen Zuwegung und den Anschluf3
an das in Ronsolden nach Unterquerung der StaatsstraBe 2220 bestehende Trennsystem.

Das Regenwasser kann nicht Gber das Trennsystem der Stadt Velburg abgefihrt werden. Vor-
gesehen ist nach bereits vorliegender ErschlieBungsplanung, nicht verunreinigtes bzw. vorgerei-
nigtes Niederschlagswasser von Dach- und Freifléchen auf den im Bebauungsplan festgesetz-
ten Flache ,,RRB* zuriickzuhalten und zu versickern. Zur Sicherstellung der vorgesehenen Er-
schlieBung ist ein Ingenieurbiiro fir die Entwdsserungsplanung bereits beauftragt. Die Entwds-
serung in der dargelegten Form ist grundsdtzlich méglich.

4.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- und Brauch- und Léschwasser ist entsprechend ErschlieBungs-
planung und Riicksprache mit dem Zweckverband Laber Naab gesichert.

Die Stromversorgung kann iUber das bestehende Netz angebunden und ausgebaut werden.

4.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die Loschwasserversorgung ist Uber ausgebaute &ffentliche Netze als Grundversorgung mit
durch AnschluB an den bestehenden Hydranten mit einer Léschwassermenge von 48m3/h ber
zwei Stunden fir die ErstmaBnahmen zur Brandbekémpfung und die Personenrettung ausrei-
chend. Nach Aussage des Zweckverbandes Laber-Naab kann jedoch eine iiber den Grund-
schutz hinaus gehende Léschwassermenge fir den Obijektschutz nicht zur Verfigung gestellt
werden. Entsprechende zusétzliche Anforderungen sind im Rahmen des Brandschutz-nachweises
fir das konkrete Bauvorhaben zu erbringen.

Die Hinzuziehung der &rtlichen, gut ausgestatteten Feuerwehr, des Kreisbrandrates und der
Abt. Brand- und Katastrophenschutz an der Regierung der Oberpfalz erfolgte im laufenden
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Verfahren und wurde bereits in der laufenden ErschlieBungsplanung auf Realisierungsebene
mit eingebunden.

4.2 Immissionensschutz

Die A3 liegt rund 1,8 km Luftlinie sidwestlich der Planungsfléche. Von dieser sind aufgrund der
Distanz keine Beeintrachtigungen anzunehmen.

Ebenfalls kann davon ausgegangen werden, dass der Verkehr auf der im Westen mit einem
Abstand von ca. 300 m verlaufenden St 2220 keine erhebliche Larmimmissionen fir die ange-
strebte Nutzung verursachi.

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen erzeugte Staub- und Lérmemissionen
werden die spdtere Nutzung zeitweilig beeintréchtigen.

4.3 Denkmalschutz

Informationen iber Bau- und Bodendenkmadler liegen gem. der Sachdatenbank der BayernAt-
lasPlus innerhalb des Anderungsbereiches und im weiteren Umgriff nicht vor.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG wird an dieser Stelle dennoch
hingewiesen.

4.4 Bodenordnerische MaBnahmen

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiiter Mensch, Kultur- und Sachgiiter werden im Umweltbericht behandelt.

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kénnen weiter genutzt werden.

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

4.5 Belange des Umweltschutzes

Es wird eine gesonderte Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht, als Bestandteil des Entwurfs und gesonderter Teil der Begrindung, beriicksich-
tigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Anderungsbereich. Er dokumentiert
bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen und wird bei Bedarf im Bauleitplanverfah-
ren fortgeschrieben, soweit neue Erkenntnisse erlangt werden.

Der Vorentwurf des Umweltberichtes diente zur Unterrichtung der Beh&rden und sonstiger Trd-
ger &ffentlicher Belange. Es erfolgte die Aufforderung zur AuBerung im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 mit § 4 Abs. 1
BauGB mit EAG Bau und § 5 UVPG (Scoping im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Fachbehérden und sonstiger Tréiger ffentlicher Belange).

Seitens des Landratsamtes Umweltschutz und Naturschutz sowie des Wasserwirtschaftsamtes
Regensburg wurden Hinweise und AuBerungen zu Bewirtschaftung umliegender landwirtschafi-
licher Flachen, Immissionsschutz, Abhandlung Artenschutz, Erhalt bestehender Waldrénder, An-
lage eines Loschteiches und Abwasserentsorgung im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vor-
getragen.

4.6 Europdischer Gebietsschutz
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach BNatSchG.

Né&chstes EU-Vogelschutzgebiet, sogenannte SPA-Gebiete, liegt in ca. 2,9 km norddstlich des
Geltungsbereiches, im Areal des Truppeniibungsplatzes Hohenfels.

Im weiteren Umfeld liegen mehrere FFH-Gebiete. Ndchstgelegenes FFH-Gebiet in ca. 1,5 km
sUdlicher Entfernung wére das ,Schwarze Laaber- DE6836371.02
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Es ist davon auszugehen, dass das geplante Vorhaben keine erhebliche Beeinflussung auf die
europarechtlich geschiitzten Gebiete ausiibt. Eine Betroffenheit der Erhaltungsziele und Arten
liegt nicht vor, da das Vorhaben keine Fléichen der Schutzgebiete beansprucht und durch einen
ausreichenden Abstand keine Auswirkungen erkennbar werden lassen.

Die umliegenden landwirt- und forstwirtschaftlich genutzten Fléchen bleiben weiterhin zusam-
menhdngend erhalten.,

asserweilica.., \_
cweilin
Holi G

Watdhausen )

E:chenhofen

Ba‘ur-n sen Hitzendorf

Rackendor =)

en 3
T~ c EB-‘--.\ Pofersdorf

franswann

2km WGS 84 (atfon)

Lage des Geliungsbereiches {rot) in der Gebietskulisse, SPA-Gebiet= Blau, FFH-Gebiet= braun (Quelle: Bayer-
nAtlasPlus)

5 GRUNORDNUNGSPLANUNG

5.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, dass das geplante Vorhaben den natur-
schutzrechtlichen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen. Daher ist das geplan-
te Baugebiet hin zur freien Landschaft einzugrinen, bestehende Griinstrukturen zu erhalten,
unvermeidbare Eingriffe auszugleichen und dazu weitere PflanzmaBnahmen zu ergdnzen und
eine Mindestbegrinung sicherzustellen. Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den
Festsetzungen zur Versiegelung/Grundfléchenzahl eine Minderung der Auswirkungen auf die
Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen bereits versiegelte Fléichen durch die bestehende alte
Hofstelle (Gebdude, Hof- und Einfahrtsbereich) und dem geteertem Zufahrtsweg vor. Da hier
bereits Versiegelungen vorliegen, sind diese Fléichen fir die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung unrelevant. Die restliche noch unbebaute Fléche wird landwirtschaftlich genutzt (Acker,
Grinland) oder als Gartenflache (um die alte Hofstelle herum) genutzt. Vereinzelt bestehen
B&ume, Strducher und Hecken.

Die Eingriffsfléiche des Sondergebietes wird . Bestandsdarstellung des Umweltberichts (Einstu-

fung gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003) folgendermaBen ein-
gestuft:
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Schutzgut Beschreibung Bedeutung
Tiere und Pflanzen Landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerfléche gering
bestehende alte Hofstelle {versiegelt) gering
Gehslzbestand (Einzelb&ume /Stréiucher /Hecken) mittel-hoch
Boden Uberwiegend Malm (WeiBer Jura) - Mergel-, Kalk- und

Dolomitstein, keine seltenen Bodenarten, keine Bodenar- .
ten mit besonderem Biotopentwicklungspotential, land- gering
wirtschaftlich gepragt, geringe natirliche Bodenfrucht-
barkeit

mittel
z.T. Daverbewuchs durch Gehdlze, Grinland und Garten-
flache

bestehende alte Hofstelle (versiegelt) und ErschlieBungs- gering
straBBe

Wasser Vermutlich hoher bis mittlerer Grundwasserflurabstand, gering
keine erhdhte Schutzfunktion, kein Schutzgebiet, Uber-
schwemmungsgebiet oder wassersensibler Bereich oder
Oberflachengewdsser vorhanden

Klima/Luft Leicht geneigte Flache, freie Lage mit Luftaustausch, Fla- gering
che ohne Klimaausgleich fir besiedelte Bereiche, Kaliluft-
und Frischluftproduktionsfléche durch offene landwirt-

schaftliche Flache und Gehdlzfléchen, Hecke/Gehélze nur | mittel
lokal bedeutsam

Landschaftsbild landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen im Umgriff mittel
eines bestehenden landwirtschafilichen Anwesen, landlich
geprdgt, leicht geneigte Flache im Vorfeld von bewalde-
ten Zeugenbergen, keine markante Kuppen- oder Hang-
lage, leicht exponiert durch freie Lage im Raum

Zusammengefasst - eine Differenzierung ist notwendig:

die Gehdlzflachen werden aufgrund ihrer Funktion im Naturhaushalt als mittel- hoch | mittel- hoch
eingestuft, die restlichen Flachen als berwiegend gering eingestuft

Uberwiegend gering

5.2.1 Ermittlung des Ausgleichsflichenumfangs

Als Eingriffsflachen werden alle Fléchen des Sondergebietes angesetzt, auBBer den bestehen-
den Verkehrsflachen (ca. 759 m2) und dem bestehenden alten landwirtschaftlichen Anwesen
(ca. 1.575 m2), da hier bereits eine Versiegelung vorliegt, und durch die erneute Versiegelung
dieser Flachen keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Ebenfalls nicht mit ein-
berechnet werden die &ffentlichen und privaten Grinfléchen sowie die Fléachen fir die Erhal-
tung und das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, da fir diese
Flachen Aufwertungen und 8kologische Verbesserungen zu erwarten sind bzw. keine Eingriffe
erfolgen werden. Ausnahme hier ist der Bereich eines festgesetzten Regenriickhalt — hier sind
Verénderungen der Gestalt und Nutzung (Abgrabungen, Anlagenanteile, Bsschungsbefesti-
gung, Dichtbahn etc.) als Eingriff zu bewerten. Der Umfang des Regenrickhaltebeckens wird
folglich mit in die Eingriffsbilanzierung einbezogen.
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Eingriffsflache FlichengroBe Kompensationsfaktor | Ausgleichsflachenumfang

Sondergebiet 1

7.893 m? 0,3* 2.368 m2
(ohne alte Hofstelle)
Sondergebiet 2 8.810 m? 0,3 ** 2.643 m?
Private Grinflache
mit Zweckbe- 1.719 m2 0'3* 516 m2
stimmung Regen-
rickhalt

Summe Ausgleichsflichenumfang: 5.527 m?

®

zu erwartender niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit méglichen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, Typ B I, Gebiete geringer Bedeutung, Faktorspanne
0,2-0,5

** zu erwartender hoher Versiegelungsgrad- bzw. Nutzungsgrad mit méglichen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen, Typ A |, Gebiete geringer Bedeutung, Faktorspanne 0,3-0,6

Einstufung des Kompensationsfaktors;

Nach Einstufung des Bestandes in Kapitel 5.2 erfolgt eine Einstufung in Kategorie | (Gebiete
mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild).

Fir das Sondergebiet 1 wird ein niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
angesetzt, da die geplante GRZ der baulichen Anlagen bei 0,2 liegt. Dem geplanten Regen-
rickhalt wird durch die Festsetzung ,naturnah und erdbauweise® sowie Begrenzung iberirdi-
scher Bauteile auf 10 m2 ebenfalls eine niedrige Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu Grun-
de gelegt. Nach Abb. 7 Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren im Leitfaden ,,Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung® ergibt sich eine Faktorenspanne von 0,2 -0,5 (Feld BI).
Zusammen mit den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist die Wahl des Kompensati-
onsfaktors im mittleren Bereich bei 0,3 als gerechifertigt anzusehen.

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind festgesetzt:

® Festsetzung maximal zuldssiger Wandhdhen
® Beschrdnkung zul&ssiger Versiegelungen (Grundfléchenzahl, Baugrenze)

® Festsetzungen zu Ddcher, Fassaden, Werbeanlagen und Einfriedungen (Mindestabstand
von 15 cm)

® Festsetzungen zu einer Mindestbegriinung mit einheimischen Gehélzen und Mindestqua-
litat

® Private Griinflachen mit Pflanzbindungen

Erhalt bestehender Gehslzflédchen /Hecken

Fir das Sondergebiet 2 ergibt sich eine hshere zuldssige Grundflachenzahl, als im Sonderge-
biet 1. Daher wird dem SO 2 ein hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu Grunde gelegt
und somit der Matrix des Leitfadens” Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” dem Typ Al zu-
geordnet. Hier ergibt sich eine Faktorenspanne von 0,3 -0,6 (Feld Al). Zusammen mit den ge-
nannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist die Wahl des Kompensationsfaktors
bei 0,3 als gerechtfertigt anzusehen.

Die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs ergibt insgesamt somit 5.527 m2.
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Schematische Darstellung der Eingriffsfléchen (rot), kein Eingriff (hellblau), eigene Darstellung, o.M.

5.2.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die erforderliche naturschutzrechtliche Kompensation fir die Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches.

Im Geltungsbereich sind 6.280 m2 ,Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft“ gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20
mit entsprechenden MaBnahmen festgesetzt.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsdatzlich alle in Bayern vor-
kommenden Arten der folgenden Gruppen zu beriicksichtigen:

e die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
e die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

e Eine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter Schutz stellt,
die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu prifen waren, wurde bis-
her nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb in der vorliegenden saP nicht behandelt.

Zur Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung sowie gesonderte Arten-
erhebungen durch einen Biologen vorgesehen.

Nach Artenschutzkartierung (ASK) wurden in einer Entfernung von 300 m das Regensburger
Widderchen (Zygaena angelicae) und in 500 m Entfernung der Neuntéter kartiert. Die Kartie-
rungen wurden in den Jahren 1985 und 1988 aufgenommen. Durch das Alter der Aufnahmen,
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und da durch die Planung nicht oder nur unwesentlich in die Lebensrdume (Waldrand und
Ackerflgichen, bereits bestehender Hof) der Arten eingegriffen wird, ist durch die vorliegende
Bauleitplanung von keiner wesentlichen Beeintrdchtigung der lokalen Populationen auszugehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fiir die eine verbotstatbestandsméBige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann
(Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten »abgeschichtet, die aufgrund
vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Priifschritte identifiziert werden kénnen.
In einem zweiten Schritt wird durch Bestandsaufnahmen bzw. durch Potenzialanalyse die ein-
zelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu
werden die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der
Reichweite der Vorhabenswirkungen Gberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung, bekannten Lebensraumanspriiche und Fundorte sind Vor-
kommen der saP-relevanten Tiergruppen von Lurche, Fische, Libellen, K&fer, Weichtiere sowie
der GefdBpflanzen innerhalb des Planungsbereiches auszuschlieBen. Ebenso kénnen Bi-
ber, Wildkatze, Luchs, Feldhamster, Birkenmaus, Haselmaus und Baumschléfer der Tiergruppe
Sdugetiere ausgeschlossen werden.

Aktuelle Vorkommen von Flederméusen in den Bestandsgebéuden (werden abgerissen) sind
dem Verfasser derzeit nicht bekannt. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- oder Ver-
bundstrukturen fiir Flederméuse ist nicht zu erkennen, da die Gehslzflachen/Gehslzstrukturen
bestehen bleiben. Aufgrund der bereits vorliegenden bebauten Areals durch die Hofstelle be-
steht bereits eine anthropogene Beeinflussung. Erhebliche Beeintrdchtigungen fir die lokalen
Populationen sind nicht zu erwarten, da anzunehmen ist, dass fir Fledermé&use ausreichend Le-
bensrdume (Acker, Grinland, Gehélze, Waldfléchen etc.) im nahen Umkreis um Ronsol-
den/Velburg herum, vorhanden sind. Die aligemeine Verfigbarkeit an Lebensrdumen (Quar-
tiere, Jagdgebiete etc.) bleibt im réumlichen Zusammenhang gewahrt.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind vorwiegend Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemdf3 Vogel-
schutzrichtlinie die Gilde des Siedlungsbereiches, der wasser-, feld- und gehodlzgebundenen
Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf den
Gehdlzflachen sowie angrenzenden und umgebenden Grundstiicke (land- und forstwirtschaftli-
che Fldchen etc.) Vogelbrutpldize befinden.

Eine erhebliche Beeintréchtigung der lokalen Populationen ist demnach nicht zu befirchten, da
angenommen werden kann, dass in der Umgebung weitere vergleichbare (Brut-)Habitate
(land- und forstwirtschafiliche Fléchen) vorhanden sind. Es ist davon auszugehen, dass die cko-
logische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im réumlichen Zusammen-
hang gewahrt bleibt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der mogliche (temporére) Ver-
lust eines Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die lokalen Vogelpopulationen
auswirkt. Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Ge-
legen/Eiern kénnen durch die Baufeldréumung auBerhalb der Brutzeit vermieden werden.

5.3.1 Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufihren, um Gefdhrdungen von Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschitzte Arten zu
vermeiden oder zu mindern.

Die Ermittlung der Verbotstatbesténde erfolgte unter Bericksichtigung dieser Vorkehrungen
bzw. der bereits getroffenen Festsetzungen:

e zeitliche und réumliche Baufeldrdumung auBerhalb der Vogelbrut- und Nestlings-
zeiten (i.d.R. Marz bis August); Baufeldréumung sollte daher nur in den Winter-
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monaten {(Anfang November bis Ende Februar) erfolgen, zu diesem Zeitpunkt haben i.
d. Regel alle Vogelarten die Brutphase beendet; Ausnahmen sind mdglich, wenn vor
Baufeldrdumung durch einen Biologen mehrmalige Kontrollbegehungen durchgefihrt
werden, um Brutpldtze feldgebundener Arten im Vorhabensbereich und Wirkraum fest-
zustellen. Sind keine Brutpldtze vorhanden, ist durch eine dkologische Baubegleitung ei-
ne Baufeldrdumung zuldssig.

e Erhalt der bestehenden Hecken und Gehdlze, integrieren der Gehdlzfldchen in den
stéidtebaulichen Entwurf

e Mogliche bekannte Flugrouten und Leitstrukturen von Fledermédusen beachten, Erhalt
bestehender Hecken und Gehdlzstrukturen

e Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft / Fléche fir die Erhaltung und Anpflanzen von B&umen, Stréu-
chern und sonstiger Bepflanzung

e Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Fldachen

e Beschrénkung der zuldssigen Versiegelungen

e Umsetzung der notwendigen Ausgleichsfldchenumfangs im Anschluss der neuen Baufla-
chen, als Pufferzone zwischen Wald/Hecken und Sondergebiet

Weitere MaBnahmen sind derzeit nicht erkennbar.

5.3.2 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evil. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Worst-Case-
Annahme) verstdBt nicht gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG, da die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten wegen der allgemeinen Verfigbarkeit im rdumlichen Zusammenhang
gewahrt bleibt. Sonstige Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind
durch die bestehende und zukiinftige Bebauung und Versiegelung weder fir Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prog-
nostizieren. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung nicht grundsétzlich entge-
gen.!

6 ANLAGE - UMWELTBERICHT

6.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichilichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umwelt-
prifung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in wel-

chem Umfang und Detdaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwdgung erforder-
lich ist.

U Es ist darauf hinzuweisen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlich relevanten Eingriffe erfolgen. Der Bebau-

ungsplan bereitet die MaBnahmen lediglich planungsrechtlich vor. Bei Redlisierung der Versiegelung und Boukérper kann eine gednderte Bestands-
sifuation vor Orf zu einem spdteren Zeitpunkt unfer Umstdnden vorliegen.

Eine Festsetzung von VermeidungsmaBnahme wdre nur dann erforderlich, wenn mit ausreichender Sicherheit durch die
Redlisierung des Baugebiets der artenschutzrechiliche Verbotstatbestand als erfillt angesehen werden kénnte und eine
bodenrechtliche Relevanz Grundlage der Festsetzung wdre. Das Festsetzen einer lediglich als VorsorgemafBnahme
einzustufenden Handlungsempfehlung ist stddtebaulich weder erforderlich noch zuldssig.
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Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Fachbehsrden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltpriifung aufgefordert. Hierzu erfolgten keine konkreten
Aussagen. Seitens des Landratsamtes Umweltschutz und Naturschutz sowie des Wasserwirt-
schaftsamtes Regensburg wurden lediglich Hinweise zu Bewirtschaftung umliegender landwirt-
schaftlicher Flachen, Immissionsschutz, Abhandlung Artenschutz, Erhalt bestehender Waldrén-
der, Anlage eines Loschteiches und Abwasserentsorgung im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung vorgetragen.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltpriifung auf das, was nach gegenwdr-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann, Die Untersuchungstiefe
der Umweliprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird, welche erhebli-
chen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf die Umweltbelange
entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich
aus der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaBig
anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch auBergewshnliche und nicht vorhersehbare
Ereignisse.

Durch die vorliegende Bauleitplanung bei Ronsolden soll ein Sondergebiet mit Nutzung als Fe-
rienerlebnishof entwickelt werden. Im Geltungsbereich liegt ein leerstehendes landwirtschaftli-
ches Anwesen. Angrenzend befinden sich Wald-, Acker- und Gehélzfléchen.

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Im ndrdlichen Teil der Planungsfléche befindet sich ein bestehendes landwirtschaftliches Anwe-
sen, welches zu einem Ferienhof umgebaut werden soll. GréBtenteils von forst- und landwirt-
schaftlicher Flur umgeben, wird der Geltungsbereich im Nordosten und Osten auch von kartier-
tem Gehdlzbestdnde umschlossen.

Die Fléichen um die bestehende Hofstelle wurden bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt,

Basierend auf dem bereits vorhandenen Bestand zielt die Planung auf die Reaktivierung der
ndrdlich Ronsoldens prégenden Hofstelle einschlieBlich der fir die Weiter- und Umnutzung er-
forderlichen Erweiterungsfléchen ab. Zweck der vorliegenden Planung ist die Sicherstellung der
damit verbundenen stddtebauliche Entwicklung und Ordnung innerhalb des umliegenden nicht-
Uberplanten AuBenbereichs.

Um das Sondergebiet in das Orts- und Landschaftsbild gut zu integrieren, werden private
Grinflachen mit Festsetzungen zum Erhalt und Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonsti-
ger Bepflanzung festgesetzt. Die Lage ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 3,2 ha. Hiervon umfasst der Hauptanteil Sondergebiet
ca. 1,8 ha. Die in der Planzeichnung dargestellten &ffentlichen und privaten Grinflachen um-
fassen eine Gesamtfléche von 1,3 ha. Der Rest entfallt auf die Verkehrsfléche.

6.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GeméB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schijtzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, geménB
§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneverba-
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ren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umwelt-
schutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung ermdglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fur kunfti-
gen Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert
wird diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts ,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften
sowie ihre Biotope und Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Natur-
haushalt zu erhalten* sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-

schaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schijt-
zen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaitig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § 1a BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

6.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Die wesentlichen Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung sind bereits in Kapi-
tel 3.1 und 3.2 ndher erldutert.

6.1.4 Ziele des Landschafisplans

Ein Landschaftsplan liegt derzeit nicht vor. Aktuell wird der Fléchennutzungsplan mit einem in-
tegriertem Landschaftsplan neu aufgestellt. Bis die Gesamtaufstellung jedoch genehmigt ist
wird in der 36. FNP-Deckblattéinderung, welches im Parallelverfahren lGuft, die planungsrecht-
liche Voraussetzung fir den vorliegenden Bebauungsplan geschaffen. Die landwirtschaftliche
Flur wird als Sondergebiet gedndert.

6.1.5 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. dem Verfasser derzeit nicht bekannt,

Fir die Stadt Velburg und dem Ortsteil Ronsolden sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfi-
beln bekannt.

Die gemeindlichen Satzungen sprechen nicht gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Das ABSP des Landkreises Neumarkt i.d.OPf. (Stand Februar 1995) stellt fir den Geltungsbe-
reich keine konkreten Ziele und MaBnahmen dar.

6.1.6 Ziele von Schutzgebiete / des Biotopschutzes

Es liegen keine Schutzgebiete nach BNatSchG /BayNatSchG in einem Umkreis von mind. 1,5 km
vor.

Es befinden sich amtlich kartierte Biotope im Planungsgebiet und im direktem Anschluss.

Bei dem norddstlich gelegenen Biotop handelt es sich um das Biotop Nr. 6736-1018-003 ,Tro-
ckenbiotope um Ronsolden” mit der Beschreibung:

»Trockenbiotopkomplexe mit Altgrasbesténden, mageren S&umen und Anteilen von Hecken,
Feldgehélze und fldchigen Gebiischen um Ronsolden

TF 3: Feldgehdlz mit Kiefern, Sand-Birken und mit Schlehensukzession sowie Schwarzem Holun-
der im Unterwuchs vermischi mit Altgrasbestdnden und sehr mageren wdrmeliebenden Sdumen
mit Gewéhnlicher Fiederzwenke, Skabiosen-Flockenblume u.a..

Am Rande finden sich kleinere Felsen mit Kalkpioniervegetation mit Zypressen-Wolfsmilch,
Rundbldttriger Glockenblume, Kénigskerze, Higelmeier, Kriechendem Fingerkraut, Karthduser-
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nelke v.a. Die offenen und halboffenen Stellen nehmen meist nur eine Deckung von < 25 % ein
und sind am Rande vergrast oder auch verbuscht.”

Die zwei stlich gelegenen Biotope handelt es sich um die Teilfléichen Nr. 6736-1017-003 und
-004 mit der Beschreibung ,,Gehdlze um Ronsolden®.

Die Flachen sind wie folgt beschrieben:

»IF 4,13,19,21,24,25,30,32: Mosaike aus Feldgehé&lzen, flcichigen Gebiischen sowie mit ge-
ringen Anfeilen mit Altgras, wdrmeliebenden Sdumen und Gebischen, meist kiefernreichen

Waldbestdnden vorgelagert, teilweise auch mit eutrophen Grasbesténden (sonstige Fléchenan-
teile).

Die Gebische setzen sich zusammen aus Schlehe, Kreuzdorn, WeiBdorn, seltener sind Berberit-
ze und Mehlbeere vertreten. Zumeist grenzen sie unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Be-
reiche und weisen daher, besonders in den Randbereichen mehr ruderale Arten auf.

TF 3,7,10,11,22,28,31: Hecken, zumeist aus Schlehe, WeiBdorn, Pfaffenhut, Schwarzer Ho-
lunder, Weiden und einigen Obstbdumen zusammengesetzt, in Teilbereichen bereits Ubergang
in Feldgehélze mit Stiel-Eiche, Obstbdumen wie Kirsche u.a.

Das Biotop 6736-1017-003 liegt geringfigig im Geltungsbereich. Die Heckenstruktur ist im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die anderen beiden Biotope liegend angrenzend zum
Geliungsbereich und werden durch die Planung folglich nicht berihrt.

6736-1017-004

Lage der amtlich kartierten Biotope (Quelle: FIN-Web)

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung. Die derzeitige Nutzung als
Ackerfléiche mit landwirtschaftlichen Gebéuden und &ffentlicher Verkehrsfléche entspricht den
Nutzungsméglichkeiten des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes.

6.2.1 Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit

Ein Teil des Geltungsbereichs ist bereits von einer (ehemaligen, derzeit leerstehend) landwirt-
schaftlichen Hofstelle im planungsrechtlichen AuBenbereich belegt.

Im weiteren Umgriff liegen iberwiegend landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen. Sidwestlich, am Ort Ronsolden vorbeilaufend, befindet sich die St 2220, welche als ein-
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zige wesentliche Vorbelastung zu nennen ist. Die landwirtschaftlichen Flachen werden ortsiblich
bewirtschaftet, so dass hier die allgemeinen Immissionen zu erwarten sind.

Fir die Erholungseignung haben die Fléchen im Plangebiet aufgrund der intensiven Ackernut-
zung und leerstehenden Gebdude keine Bedeutung. Bedeutung fir Erholungs- bzw. Naherho-
lungssuchende haben die geschotterten/asphaltierten Flurwege entlang der Ackerfluren, wel-
che von der ansdssigen Bevélkerung als Spazierwege genutzt werden, sowie die groBflachi-
gen Waldflachen um Ronsolden. Ihnen kommt beziglich der Erholungsfunktion eine erhdhte
Bedeutung zu.

Die Hauptortschaft Ronsolden liegt in einer Entfernung von ca. 300 m.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elekiromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die vorwiegende intensive landwirtschaftliche Nutzung und Versiegelungen im Geltungsbereich
lassen prinzipiell auf ein eher eingeschrénktes Artenspektrum schlieBen. Die landwirtschaftli-
chen Flachen reichen direkt an die angrenzenden Baum- und Strauchhecken, welche als Biofope
kartiert sind. Hier wird allerdings bis zum aufwachsenden Gehélzbestand bewirtschaftet, so-
dass kein ausgeprdgter Krautsaum vorhanden ist. Entsprechende Artenvorkommen (wie Rote
Liste Arten) werden aufgrund der intensiven Bewirtschaftung und Anwesenheit des Menschen
auf die biotopkartierten strukturreicheren Flachen zuriickgedréngt. Vorbelastung besteht durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung.

Im Bereich des bestehenden landwirtschaftlichen Anwesens befinden sich ebenfalls mehrere
Gehélzstrukturen und ein markanter Einzelbaum, welcher zum Erhalt in der Planzeichnung fest-
gesetzt ist.

Diese Gehdlzflachen bieten besonders Vogelarten einen wichtigen Lebensraum (Nahrungs-
raum, Brutplatz, Singwarte etfc.). Im Zusammenhang mit den angrenzenden landwirtschaftlichen
Fléichen bieten sie Greifvégeln und Eulen auch einen Ansitz und Arten der Feldflur eine De-
ckungsméglichkeit. Die Gehdlzstreifen Ubernehmen als Bindeglied zwischen Freifldchen der
Landwirtschaft und Waldfléchen Funktionen im Biotopverbund.

Die landwirtschaftlich genutzten Fléchen lassen auf keine Fldchen nach § 30 BNatSchG oder
Art. 23 BayNaiSchG schlieBen. Die Hecken innerhalb des Geltungsbereiches sowie im Umfeld
sind nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt.

Nach Artenschutzkartierung (ASK) wurden in einer Entfernung von 300 m das Regensburger
Widderchen (Zygaena angelicae) und in 500 m Entfernung der Neuntdter (Vogelart der halb-
offenen Flur) kartiert. Die Kartierungen wurden in den Johren 1985 und 1988 aufgenommen.

Aktuelle Angaben Uber streng oder besonders geschitzte Arten liegen im Geltungsbereich
derzeit nicht vor. Gesonderte faunistische oder floristische Gutachten sind nicht vorgesehen.

Entsprechend der vorliegenden Biotoptypen und Vorbelastung ist die biologische Vielfalt im
Plangebiet und im angrenzenden Umfeld als durchschnittlich einzustufen.

6.2.3 Schutzgut Fléche und Boden

Die Fléchen sind teilweise bereits im Bereich des bestehenden landwirtschaftlichen Anwesens
versiegelt (StraBen, Wohngebdude, Hof, Zufahrisbereich, Zufahrtsweg). Unversiegelt sind die
Ackerfléchen mit Wechselbewuchs, die Griinland- und Gartenfléchen sowie die Gehdlzfléchen.
Durch die unterschiedliche Bodennutzung verschieden anthropogen belastet.

Geologisch liegt das Planungsgebiet in der geologischen Raumeinheit Malm (WeiBer Jura) -
Mergel-, Kalk- und Dolomitstein (Quelle: BayernAtlasPlus Geol. Karte M 1: 500.000). Das
Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,Hochfléche der Mittleren Frankenalb®.
Die Mittlere Frankenalb (Oberpfdlzer Jura) ist durch eine groBe Zahl von vorwiegend bewal-
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deten Dolomitkuppen gepréigt, welche die sonst intensiv landwirtschaftlich genutzte Hochfléche
gliedern. Kennzeichnend fiir die Untereinheit ist zudem, die wasserdurchléssigen Gesteine der
oberen Juraformation, des WeiBen Jura (Malm).

Nach den Bodenschdtzungsdaten des BayernViewerPlus liegen als Bodenart Lehme mit einer
geringen Ertragsfdhigkeit mit Bodenzahlen von 40 vor. Die Béden sind nach Zustandsstufe 6
durch eine nur 10 bis 20 cm méchtige Krume gekennzeichnet, die sich deutlich von einem ver-
dichteten rohen Untergrund absetzt, der nur eine geringe oder keinerlei Durchwurzelung zu-
lasst. Die gesteinshaltigen Verwitterungsbdden besitzen in der Krume noch grobes Material,
welche eine Bewirtschaftung erschwert.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan sind keine Hinweise auf Altlasten vermerkt. Es wurde
keine Bohrung/kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

6.2.4 Schutzgut Wasser
Oberflachengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzungen
und potentiellen Eintrag der umgebenden landwirtschaftlichen Fléchen.

Messungen zum Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor. Es ist von einem mittleren bis hohen
Grundwasserflurabstand auszugehen. Der Boden im Bereich des landwirtschaftlichen Anwesens
ist anthropogen iUberformt.

Ein Grabensystem ist nicht vorhanden. Das anfallende Niederschlagswasser flieBt im Wesentli-
chen, der Topografie folgend, breitfléichig Richtung Siuden/Westen ab bzw. gelangt vermutlich
in das Karstgebirge punktuell durch Dolinen als auch fléchig als Sickerwasser durch die Klifte
und Hohlraumsysteme in den Malmgesteinen.

Die Fléche liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

6.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Fléichen liegen in freier Landschaft in leichter Hanglage. Das Geldnde féllt Richtung Siden.
Grundsatzlich handelt es sich aufgrund der unverbauten Hochlage mit umgebenden Forstfla-
chen und Gehdlzstrukturen im Randbereich um einen gering belasteten Raum mit guten Durch-
liftungsqualitaten. Eine erhebliche Belastung durch einen Wirkungsraum, wie z.B. einen Bal-
lungsraum, besteht nicht, da sich das Gebiet im landlichen Raum befindet.

Geringe Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StraBen und landwirtschaftlichen
Nutzungen (Staub, Geruch etc.).

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Das Planungsgebiet besitzt als Kaltluftproduktionsfléche keine erhshte Bedeutung fiir
die klimatische Ausgleichsfunktion, da die Kaltluft ohne Siedlungsbezug Richtung Siidwest in die
freie Flur abflieft.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen dem Verfasser nicht vor. Im Wirkungsbereich
sind dem Verfasser keine immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtigen Betriebe bekannt.

6.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der ,,Hochfldche der mittleren Frankenalb®, welcher im
Bereich um Velburg vor allem durch die bewaldeten herausragenden Dolomitkuppen bestimmt
wird. Der Naturraum zeichnet sich zudem durch ein mehr oder weniger welliges Relief mit dicht
gedréngten Kuppen, flachen Trockentéler, Mulden und Gewésserarmut aus. GroBe Zusammen-
hdngende Mischwaldgebiete liegen vorwiegend um Velburg/Ronsolden, wé&hrend westlich
kleinere Waldgebiete im Vergleich dominieren. Die landwirtschaftliche Flur ist um Ronsolden
gut durch Hecken, Feldgehdlze, Magerrasenreste, Wald- und Siedlungsgebiete sowie der
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Wechsel von Acker und Grinland strukturiert und bildet ein abwechslungsreiches und léndlich
gepragtes Landschaftsbild.

Der ehemalige landwirtschaftliche Hof liegt in offener Ackerflur und wurde in die leichte Hang-
lage gebaut, so dass sich dadurch im west- und nérdlichen Bereich teils steile Béschungen er-
geben haben.

Zu nennen ist auch der ca. 3 km &stlich gelegene Truppenibungsplatz Hohenfels, der unter mili-
tarischer Nutzung aus der Sicht des Arten- und Biotopschutzes sowie des Landschaftsbildes
durch seine Trockenlebensrdume von hoher Bedeutung ist.

6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

GemdB Onlinedienst BayernAtlasPlus-Denkmaldaten befinden sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches keine Boden- und Baudenkmadler.

6.3 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitdt
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepléne sind nicht bekannt.

6.4 NATURA 2000-Gebiete

Gebiete gemeinschafilichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) liegen im engen Umfeld
nicht vor.

6.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, keine Fléchenausweisung) bliebe die beste-
hende planungsrechtliche Situation unverdndert.

Die beschriebenen Eingriffe blieben aus.

Die leerstehenden landwirtschaftlichen Gebdude wirden weiterhin brachliegen und durch
langjéhrigem Leerstand wird der Erhalt der Gebdude gefdhrdet infolge von marode werden-
der Bausubstanz. Infolge von vers@umten Sanierungs- und ErhaltungsmaBnahmen kann es zum
Zerfall der Gebdude kommen, was wiederum Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben
kann. Als Begleitumstand ist weiterhin auch die Einsturzgefahr durch marode Bausubstanz anzu-
fihren.

Der vorhandene Versiegelungsgrad wird sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht verdn-
dern.

6.6 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrankt sich auf nach
der Bauleitplanung méglichen Auswirkungen auf die Schutzgiter.

6.6.1 Schutzgut Mensch, Bevaélkerung, Gesundheit

Die friher bestehende Nutzung als Hofbetrieb wird durch die aufgestellte Planung wieder
aufgenommen und durch die Wiedernutzbarmachung durch einen Ferien-Erlebnishof mit Aus-
baupotenzial gefestigt.

Auf die direkt angrenzenden landwirtschafilich genutzten Parzellen sind keine Auswirkungen
durch die zukiinftige Bebauung zu erwarten. Da bereits bestehende Hof lediglich ausgebaut
wird und die herangezogenen Flursticke direkt an dem Hof angrenzen werden. Fir die Bewirt-
schaftung angrenzender Ackerfldchen entstehen so keinerlei Nachtteile, z.B. durch Zerschnei-
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dung oder Perforation von zusammenhéngenden Landwirtschaftsfiéchen, da auch die Flurwege
erhalten bleiben.

Wander- oder Radwege bestehen im Bereich Ronsolden nicht. Durch die Etablierung eines Fe-
rienerlebnishof wird der Erholungswert gesteigert.

Nur geringfiigige Auswirkungen entstehen auf das Landschaftsbild, da im Planungsbereich be-
reits ein landwirtschaftliches Anwesen besteht und die geplante Bebauung wiederum einer
landwirtschaftlichen Hofstelle nachempfunden wird, so dass es sich gut in die léndlich gepragte
Gegend integriert. Durch eine groBziigige festgesetzte Eingrinung fugt sich der Erlebnishof
noch besser ein.

Aufgrund der Entfernung zum Hauptort Ronsolden, der zusdtzlich durch die St 2220 getrennt
wird, entstehen fir diesen keine nachtteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild oder die Lebens-
qualitét, wie durch mégliche Einschréinkung von Beschattungen, Sichtbeziehungen, Geruch oder
Besucher- und Durchfahrtsverkehr. Die Hofstelle ist durch einen eigenen Zufahrtsweg erschlos-
sen, welcher vor dem Hauptort bereits zum Hof fihrt.

Da derzeit zu larmrelevanten Faktoren (stédtebauliches ErschlieBungsgerist, prognostizierte
Verkehrszahlen, Wohn- und Arbeitsverhélinisse, Betriebsldrm etc.) keine Datengrundlagen bzw.
Gutachten vorliegen, sind diesbeziglich keine konkreten Aussagen zu treffen. Es ist anzuneh-
men, dass durch den ausreichenden Abstand von iber 300 m zum Hauptort Ronsolden, fiir die-
sen keine relevanten Auswirkungen geben sind. Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fur ,seltene Ereignisse“2? kann durch einzelne Sonderveranstaltungen im Bereich des Sonderge-
bietes vorkommen, hier gilt jedoch eine Sonderfalibeurteilung nach Nr. 4.4 der LAl-Hinweise,
welche das Interesse des Gemeinwohls als auch betroffener Einzelpersonen priift. Es ist daher
tempordr im Jahr an bestimmten Tagen mit hheren Larmpegeln zu rechnen, aufgrund der Sel-
tenheit solcher Ereignisse und dem Abstand zu ndchstgelegenen Wohneinheiten sind jedoch
keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Durch die mégliche Tierhaltung vor Ort sind typische Geriiche von Hofstellen mit Tieren als
landschaftstypisch und fir den léndlich gepragten Raum als gewshnlich einzustufen und zukiing-
tig somit als ortsprdgendes Detail des Erlebnishofes im Gesamtbild einzustufen. Durch die Ent-
fernung von Uber ca. 300 m zum Hauptort Ronsolden sind keine auBergewdhnlich hohe Ge-
ruchsbeldstigung durch die zu erwartenden Tierhaltung (z.B. Ziegen, Schafe, Pferde etc.) der
ndchstgelegenen Anwohner zu erwarten.

Wéhrend der Bauzeit kénnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei lérmintensiven Abladevorgéngen, im Bereich der
Hofstelle entstehen. Diese Beeintréchtigungen sind aber als fempordr anzusehen und daher
vertretbar,

Auf die Erholungsnutzung der Landschaft werden durch die zukinftige Nutzung als Ferien-
Erlebnishof positive Auswirkungen entstehen. Der Erholungswert fir den Aufenthalt steigt und
bringt positive Auswirkungen fir den Tourismus im Stadtgebiet Velburg.

6.6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die weitere Bebauung und Wiedernutzbarmachung werden zwar die vorhandenen Le-
bensréume verdndert, aufgrund der Bestandssituation ist von keiner erheblichen Auswirkung
auszugehen, da es sich bereits um landwirtschaftlich genutzte und z.T. bereits versiegelte Fl&-

2 nach 18. BImSchV kénnen bis zu 18 Veranstaltungen im Jahr als seltenes Ereignis gewertet werden, bei seltenen

Ereignissen sind die zugelassenen Immissionsgrenzwerte héher als die grundsatzlich erlaubten Immissionsrichtwerte,
sie diirfen tags 70/65 dB(A) (auBerhalb /innerhalb der Ruhezeiten) und nachts 55 dB(A) jedoch nicht Gberschreiten
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chen handelt. Die méglichen baulichen Erweiterungen werden nur in unmittelbarem Zusammen-
hang mit den vorhandenen Hofstellen ermdglicht. Ein Verlust eines kleineren landwirtschaftli-
chen Areals durch die Bebauung ist aber dennoch unvermeidbar. Gegeniber dieser offenen
Flache werden iberbaute und versiegelte Flachen entstehen.

Ein Teil der offenen Ackerflur wird ggf. fir eine Tierhaltung als Weide oder Koppel bzw. Aus-
lauffléichen fir Tiere im Sinne der Hauptnutzung umgewandelt und miissen folglich eingezdunt
werden. Der Biotopverbund wird aber dadurch nicht negativ beeinflusst, da weiterhin Wald-,
Gehdlz- und Ackerfldchen als offene potentielle Wanderkorridore in unmittelbaren angren-
zenden Raum zur Verfigung stehen und diese weiterhin zusammenhdngend bestehen bleiben.
Tiere kénnen in diese Fléchen ausweichen, so dass durch die Planung kein uniberwindbarer
Zerschneidungseffekt entstehen wird.

Hochwertige Biotopstrukturen (angrenzende Hecken etc.) als Lebensraum fir Tier und Pflanzen
werden nicht in Anspruch genommen. Diese bleiben erhalten. Entsprechende Festsetzungen
hierzu sind durch Erhalt, Anpflanzungen und Ansaat in der vorliegenden Bauleitplanung getrof-
fen worden. Durch die Ergénzung der vorhandenen angrenzenden Heckenstrukiuren werden
diese aufgewertet und der Lebensraum schlieBlich vergréBert.

Grundlegend bleibt die Strukturvielfalt aus landwirtschaftlichen Fléchen, Gehdlzen und He-
ckenstreifen erhalten, bzw. wird durch Anpflanzungen von Stréuchern und B&umen sowie die
Anlage eines Teiches im Bereich des Erlebnishofes ergé&nzt. Die biologische Vielfalt ist demnach
nicht erheblich betroffen.

Auswirkungen auf europarechilich geschiitzte Arten werden in Kap. 5.3 beschrieben. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sehen den Erhalt der bestehenden Gehdlzflachen (amtlich
kartiere Biotope) und von Einzelb&umen vor.

Waéhrend der Bauphase sind potentielle Beeintréchtigungen der Tierwelt durch Vertreibungsef-
fekte méglich. Aufgrund der kurzen Bauzeit wird diese Belastung nicht als erheblich eingestuft,
da die Tiere auf benachbarte Grundsticke ausweichen kénnen und zumal sich durch normale
Acker- und Forstbewirtschaftung auch gelegentlich Stérungen ergeben wiirden.

6.6.3 Schutzgut Fldche und Boden

Eine Bodenversiegelung durch die neuen Baukérper, Wege und Stellpldtze ist nicht zu vermei-
den. Auf den neuen bebaubaren Flachen werden die bestehenden Bodenprofile weitgehend
veréndert. Durch die Umlagerung von Boden sowie der Bodenauftrag und -abtrag und die
damit verbundene Verdichtung wéhrend der Bauphase stellen eine erhebliche Belastung fir
das Schutzgut dar.

Es sind folgende allgemeine Auswirkungen zu erwarten: Bodenverdichtung, Spurrillen durch
Baustellenverkehr auf Bauhauptwegen, Bodenversiegelung, Erosion, Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Filter- und Speicherfunktion, Lebensraumfunktion) in
Teilbereichen. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgeméB stand-
ortgebunden ist.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Bauvorhaben und ist daher grundsatz-
lich nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der

Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut
handeln.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes sowie der Hofstelle handelt sich aller-
dings bereits um einen anthropogen iberprégten bzw. beeinflussten Bereich. Im Bereich der
geplanten Erweiterung des Ferienhofes geht durch die Inanspruchnahme der ehemaligen
Acker- und Grinlandflache die landwirtschaftliche Produktionsfléiche verloren.
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Im Bereich méglicher Weide-/Koppelfléchen bei Tierhaltung sowie Umsetzung der festgesetz-
ten privaten Grinfléichen ist von einer Aufwertung im Gegensatz zum bisherigen ackerbauli-
chen Wechselbewuchs auszugehen. Mit der Umwandlung in Griinfléche /Griinland entfallen die
Behandlung mit Insektiziden und Fungiziden sowie das Umbrechen der Ackerscholle. Durch die
kiinftige Nutzung als Grinland wird der Aufbau von organischer Substanz im Boden und
dadurch das Bodenleben geférdert. Schadliche Bodenverdichtungen finden unter der Dauer-
bewirtschaftung nicht mehr statt, der Bodenabtrag wird durch eine daverhafte Pflanzendecke
vermindert.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfléchen und Nutzwasser in
offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfléchennaher Eintrag von Schadstoffen grundsdtzlich
auszuschlieBen. Sofern dies im gesetzlichen Rahmen und der anerkannten Regeln der Technik
erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Durch die Festsetzungen im verbindlichen Bauleitplan kann eine geringe reale Teilversiegelung
des Bodens erreicht werden.

Angaben zu méglichen Altlasten, Kampfmitteireste etc. liegen dem Planverfasser nicht vor bzw.
sind nicht bekannt,

6.6.4 Schutzgut Wasser

Aufgrund des karstigen Ausgangsgesteins ist von einer erhéhten Empfindlichkeit fir Grundwas-
serbeeintréchtigungen auszugehen.

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verrin-
gert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Re-
genwasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mogliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Geringfiigige und zeitlich beschréinkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen erge-
ben. Nachhaltige Auswirkungen auf die Grundwassersituation sind bei unfallfreiem Betrieb des
Ferien-Erlebnishofes, einschlédgiger Verordnungen und Verhitungsvorschriften nicht zu erwarten.

Es wird angenommen, das die Entwdsserung gem. den Grundsdtzen der Abwasserbeseitigung
nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz erfolgt, so dass erhebliche Auswirkungen auf Oberfléchen-
gewdasser vermieden werden. Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasserrechtli-
chen Erlaubnis fiir die Versickerung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn zu erbringen.

Des Weiteren wird von einer ordnungsgeméBen Zwischenlagerung/Lagerung des anfallenden
Festmistes in Bezug auf die mdgliche zukiinftige Tierhaltung angenommen, um den Austritt von
Mistbrihe und abflieBen von Jauche mit negativen Folgen durch Eintritt in den Wasserkreislauf
(Abfluss in oberirdische Gewdsser, Versickerung und Eintrag in das Grundwasser) zu verhin-
dern bzw. zu minimieren.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen zu Pflanzbindungen,
zur Art der unversiegelten Zufahrten und Stellplétze oder Niederschlagswasserversickerung
minimiert werden. Es wird davon ausgegangen, dass durch die festgesetzte Regenriickhaltefld-
che ausreichend dimensionierte Fléchen fir den Niederschlagswasserriickhalt bzw. eine schad-
lose Beseitigung von Brauchwasser etc. vorgesehen ist.

6.6.5 Schutzgut Klima / Luft

Vorbelastungen bestehen in einem nur sehr geringen Umfang durch die vorhandenen StraBen,
die umliegende Bebauung (Ronsolden, Gewerbegebiet Ronsolden) und landwirtschaftlichen
Nutzungen. Siehe auch hierzu Schutzgut Mensch.

Durch planméBige Versiegelungen und Bebauungen kénnen sich kleinrdumig zusétzliche, ge-
ringfigige Erwdrmungen und Verénderungen der Flurwinde ergeben.
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Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO», werden sich durch das geringfi-
gig hohere Verkehrsaufkommen, entsprechend der Besucher/Erholungssuchenden demzufolge
etwas erhdhen. Durch die Lage im AuBBenbereich in freier Flur sind diese als nicht erheblich ein-
zustufen.

Es gibt keine relevante Verringerung der Kaltluft- und Frischluftproduktion, da weiterhin aus-
reichend Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete in der Umgebung vorhanden sind. Der Luftaus-
tausch fir die Ortschaft Ronsolden ist nicht geféhrdet.

Im Untersuchungsgebiet (Planungs- und Einwirkbereich) bestehen bisher keine Vorbelastungs-
messungen der Luft.

Die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (wie Randeingrinung, Pflanzung von B&umen
etc.) kann die Eingriffe geringfiigig minimieren.

6.6.6 Schutzgut Landschafis- und Orisbild

Grundsatzlich sind im weiteren und ndheren Umfeld der Planungsfldche Einrichtungen wie Ge-
b&ude, StraBen, Bricken etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Das Umfeld des Plangebietes ist kaum vorbelastet.

Das Sondergebiet erstreckt sich iber den heute noch landwirtschaftlich genutzten Raum im An-
schluss an das leerstehende Landwirtschaftsanwesen. Das Landschaftsbild ist vor allem durch
die Reliefgestalt der bewaldeten Kuppen geprégt. Der geplante Erlebnishof profitiert stark
von der Lage in einem landlich gepragten abwechslungsreich erscheinenden Wirkungsraum
zwischen Ronsolden und Velburg.

Die Wahrnehmung des bisherigen Einzelgehdftes und der angrenzenden freien unbebauten
Felder wird durch das Volumen und die Hohe der entstehenden baulichen Anlagen verdndert.
Eine erhebliche negative Auswirkung auf die Asthetik des Landschafts- und Ortsbildes ist aber
nicht zu erwarten, da sich die méglichen Neubebauungen in unmittelbarer Néhe zu der Hofstel-
le befinden und sich die zukiinftige Nutzung als Ferien- und Erlebnishof in die ldndliche Struktur
gut einfugt.

Asthetische Verluste kénnen durch Festsetzungen zu Dachformen, Wandhdhen, Eingriinungen
und Pflanzpflichten, vermieden werden und langfristig die Eingriffe minimieren. Durch die Aus-
weisung einer umlaufenden Eingriinung werden die Belange des Ortbildes zusatzlich gesichert
und der Ubergang zur freien Landschaft entsprechend gestaltet. Bis die Anpflanzung auf
West- und Siidseite jedoch ausreichend groB3 und entwickelt ist, werden allgemein Auswirkun-
gen auftreten

e In der Zeit, in der die Pflanzungen noch nicht ausreichend entwickelt sind.

e Im laublosen Zustand deutlicher als im Sommerhalbjahr.
Durch den Erhalt der Griinstrukturen innerhalb und entlang der Flurstiicksgrenzen minimieren
sich die moglichen Auswirkungen.

Durch die umgebenden Gehdlz- und Waldfléchen besteht so gut wie keine Fernwirkung in Rich-
tung Nordwest. Siidlich bestehen zu Ronsolden nur im Mittelbereich direkte Sichtbeziige.

6.6.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nicht vorhanden, daher sind Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter nicht erkennbar.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-
5 BayDSchG.
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6.6.8 Auswirkungen auf Erhaltungsziele von NATURA2000-Gebieten

Wird derzeit nicht erkannt. Die néchstgelegenen Gebiete liegen auBerhalb des Wirkbereiches.

6.6.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen.

Die Teilkomponenten eines Landschaftshaushaltes stehen in duBerst komplexen Wechselbezie-
hungen zueinander, die sich praktisch nur mit groBem Aufwand eingehender analysieren las-
sen. Meist werden zumindest solche Teilaspekte aufgegriffen, die wegen ihrer Dimension eine
besondere Bedeutung erlangen. Deshalb sollen hier beispielsweise nicht die direkten und indi-
rekten Auswirkungen von temporé&ren Fldcheninanspruchnahmen bzw. des Verkehrs von Bau-
fahrzeugen auf den Bodentyp, die Vegetation, den &rtlichen Bodenwasserhaushalt, im Boden
befindliche Kleinorganismen oder das Mikroklima beurteilt werden.

Letztlich bestehen zwischen den abiotischen und biotischen Ressourcen und auch gegeniiber
weiteren Schutz- und Sachgitern hinsichtlich Beeintréichtigungen oder partiell auch positiver
Effekte durch das Vorhaben keine besonderen bzw. anderen Wirkungsketten, als sie meist
nicht schon grundsatzlich im Rahmen von Eingriffen in die Landschaft bekannt sind.

Die prégnanteste funktionale Verbindung gibt es bei den Schutzgitern Landschaftsbild und
Mensch (Leben/Gesundheit/Wohlbefinden mit Thematik Freizeit/Erholung).

Hier gilt zu beachten, dass das Landschaftsbild kein Systemelement des Naturhaushaltes ist,
sondern eine subjektive Projektion des Menschen, auch wenn Teilkomponenten wie die Topo-
graphie und Struktur einer Landschaft objektiv beschrieben werden kénnen. Wertungen eines

Landschaftsbildes unterliegen Uber einen gewissen Zeitraum auch einem gesellschaftlichen
Wandel.

Bei der Bauleitplanung kann davon ausgegangen werden, dass es durch Wechselwirkungen
nicht zu zusdtzlichen Beeintréichtigungen des Naturhaushalts und des Landschafisbildes kommt,
die nicht bereits Uber die Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter mit abgebildet sind.

6.7 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Erheblich Anderungen zu Erschiitterungen, Licht, Wérme, Strahlung, feste /flissige /gasférmige
Schadstoffe wird nicht zu konstatieren sein, da weder ein Gewerbe- noch Industriegebiet ent-
steht.

Durch die mégliche Tierhaltung kann es zu Geruchsemissionen kommen. Durch die bereits land-
wirtschaftlich geprégte Lage und der bereits vorhandenen Hofstelle sind diese ortsiblich und
durch die Lage im AuBenbereich sowie der Distanz zu den ndchstgelegenen Siedlungsstrukturen
von Ronsolden als zumutbar und vernachlassigbar einzustufen.

Geringfiigig kann sich durch den Zu- und Abfahrisverkehr der Besucher /Erholungssuchenden,
vor allem in den Ferienzeiten, in diesem Bereich erhdhen. Durch die Distanz zum Ort Ronsolden
werden keine Auswirkungen auf den Ort und dessen Bevélkerung zu erwarten sein.

Weéhrend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen kénnen Auswirkungen insbesondere durch
Spitzenpegel, z.B. beim Rammen von Fundamenten oder bei lérmintensiven Abladevorgéngen,
entstehen. Diese Beeintrdchtigungen sind aber als temporér anzusehen und daher vertretbar.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschréinkungen ist zu rechnen:
" Staubimmissionen bei Mdhdrusch,

® beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie
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= bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

6.8 Art und Menge erzeugter Abfillen und Abwasser, Beseitigung und Verwer-
tung

Im gesetzlichen Rahmen ist die Erzeugung von Abféllen und Abwasser erlaubt, was entspre-
chend zu beseitigen ist. Besonders Uberwachungsfdhige Abfdlle sind in erheblichem Umfang
nicht zu erwarten, da kein Industriegebiet ausgewiesen ist.

Schmutzwdsser kénnen nach Ronsolden abgeleitet werden. Jedoch reicht fir das beabsichtigte
Vorhaben der vorhandene Kanal fir die Schmutzwasserbeseitigung nicht aus. Dies bedingt
im Vorgriff eine Kanalneuverlegung im Bereich der &ffentlichen Zuwegung und den Anschluss
an das in Ronsolden nach Unterquerung der Staatsstraf3e 2220 bestehende Trennsystem.

Das Regenwasser kann nicht Gber das Trennsystem der Stadt Velburg abgefihrt werden. Vor-
gesehen ist nach bereits vorliegender ErschlieBungsplanung, nicht verunreinigtes bzw. vorgerei-
nigtes Niederschlagswasser von Dach- und Freifléichen auf den im Bebauungsplan festgesetz-
ten Flache ,RRB* zuriickzuhalten und zu versickern.

6.9 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Heizungs-
anlagen) sind moglich.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photovol-

taikanlagen auf den Dachfidchen im Geltungsbereich méglich.

6.10 Auswirkungen auf Darstellungen in Landschaftsplanen und sonstigen Fach-
pldnen

Erhebliche Auswirkungen auf Ziele und Grundsétze des Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung wird nicht gesehen

Ziele/MaBnahmen sind im Fléchennutzungsplan (Deckblattédnderung im Parallelverfahren) dar-

gestellt und werden nicht gedndert.

6.11 Erhaltung bestméglicher Luftqualitat

Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

6.12 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen

6.12.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die Flachen fir das Sondergebiet ,,Ferienerlebnishof* werden den mit einem bisher landwirt-
schaftlichen Anwesen bebauten Teilbereich verdndern. Durch die bestehenden zu erhaltenden
Eingrinungen wird das Landschafts- bzw. Ortsbild aufgrund angrenzender Nutzungen und
Lage nicht wesentlich negativ beeinflusst.

Auf Bebauungsplanebene sind folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen vorge-
sehen bzw. festgesetzt:

— Festsetzung maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen sowie Wandhdhen

— Beschrénkung auf eine der Topographie angemessene Hohenlage der Gebdude (E-
FOK)

— Festsetzung versickerungsfahiger Befestigungen fir Verkehrsfléchen/Stellplétzen/
sonstige befestigte Fléchen
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— Beschréinkung der zul@ssigen Versiegelung (Grundfléchenzahl, Baugrenze)

— Festsetzungen zu Einfriedungen und Gebdudeproportionen
— Vorgaben zur Gestaltung von nicht befestigten bzw. nicht Uberbauten Freiflcichen,

— Festsetzung von naturnahen Anlagen zur Rickhaltung, Behandlung und Bewirtschaftung
von Niederschlagswasser

— Festsetzungen von privaten und 6ffentlichen Griinfldchen

— Festsetzungen zu Dachformen und ~farben, Fassaden

— Festsetzungen zu Werbeanlagen

— Festsetzung von Fléchen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung

— Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Be-
pflanzung

— Festsetzung einer Mindestbegrinung

— Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitéten

6.12.2 MaBnahmen zur Kompensation

Im Geltungsbereich kann der notwendige Ausgleichsfléchenumfang, Berechnung in Kapitel
5.2.1 und 5.2.2, fiir den zukinftigen Eingriff des Sondergebietes in den Flachen der privaten
Grinflachen umgesetzt werden. Entsprechende AufwertungsmafBnahmen sind in den textlichen
Festsetzungen festgelegt.

6.13 Planungsalternativen

Durch das konkrete Vorhaben den bestehenden Bestand der landwirtschaftlichen Gebdude zu
nutzen und auszubauen und als Ferienerlebnishof zu nutzen, ergeben sich keine weiteren Pla-
nungsalternativen innerhalb des Geltungsbereichs.

Durch die Lage im AuBenbereich und den vorhandenen landschaftlichen Strukturen, ist das Pla-
nungsgebiet fir die Erholungsnutzung besonders geeignet.

Durch die Wiedernutzbarmachung leerstehender Gebé&ude werden bereits versiegelte Fldchen
genutzt und der Boden lediglich durch die geplante Erweiterung beeintrdchtigt. Somit werden
Flachen sparsam genutzt und auch den Grundsétzen und Zielen der Bauleitplanung entspro-
chen.

6.14 Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind
Storfallbetriebe im Wirkbereich sind dem Planverfasser in der Umgebung nicht bekannt.

Durch die Ausweisung als ,Sondergebiet Ferien-Erlebnishof* wird ausgeschlossen, dass Betrie-
be nach der sogenannten Seveso-lil- Richtlinie im Geltungsbereich zuldssig werden.

6.15 Zusatzliche Angaben

6.15.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfiigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben
nicht behandelt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
zur Verfigung stehenden Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhandenen Lebensraumtypen, Arten
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und der vorhandenen Versiegelung erfolgt eine Luftbildauswertung mit ergénzender Gelénde-
erhebung.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation erfolgte keine Erhebung durch einen Biolo-
gen. Es erfolgte in Kapitel 5.3 eine Vorabschétzung der artenschutzrechtlichen Belange. Hier
sind Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen formuliert.

Zur frijhzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die we-
sentlichen Trdger &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behdrden im Rah-
men der vorgezogenen Behérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche

Einschétzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB {Sco-
ping) gebeten.

6.15.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusummenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben Gber Grundwassersténde, Drainagen, Altlasten, exakter Bodenaufbau, Kampfmittel-
reste, exakter Leitungsverlauf, aktuelle Kartierungen zu Artenvorkommen etc. liegen nicht vor.

6.15.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich grundsdtzlich fir alle Schutzgiter, besonders fir Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen und Bebauung
erhebliche Auswirkungen entstehen.

Schuizgut Auswirkungen vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen

Mensch/Gesundheit | keine erheblichen Auswirkungen | -
zu erwarten

Tie- keine erheblichen Auswirkungen | regelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
re/Pflanzen/biologis | zu erwarten des Erhalts der Mindestbegriinung, Pflanzpflichten
che Vielfalt und Versiegelungen, Uberwachung und Umset-

zung der festgesetzten Ausgleichsfléchen und
MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen - Monitoring

Flache/Boden erhebliche Auswirkungen potenti- | regelmdBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
ell mdglich des Erhalts der Mindestbegriinung, Pflanzpflichten
und Versiegelungen, Uberwachung und Umset-
zung der festgesetzten Ausgleichsfléchen und
MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen - Monitoring

Wasser erhebliche Auswirkungen potenti- | regelm&Bige Ortsbegehungen zur Uberwachung
ell méglich des Erhalts der Mindestbegriinung, Pflanzpflichten
und Versiegelungen, Uberwachung und Umset-
zung der festgesetzten Ausgleichsfléchen und
MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen — Monitoring,
Uberprifung der Funktion des festgesetzten Re-
genrickhaltebereiches

Klima/Luft keine erheblichen Auswirkungen regelmdBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
zu erwarten des Erhalts der Mindestbegriinung, Pflanzpflichten
und Versiegelungen, Uberwachung und Umset-
zung der festgesetzten Ausgleichsfléchen und
MaBnahmen, ggf. Nachbesserungen — Monitoring,

Landschafts-/ erhebliche Auswirkungen potenti- | regelmé&Bige Ortsbegehungen zur Uberwachung
ell méglich des Erhalts der Mindestbegriinung und Versiege-
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Ortshild lungen sowie Geléndegestaltung, Uberwachung
und Umsetzung der festgesetzten PflanzmaBnah-
menn, ggf. Nachbesserungen - Monitoring

Kultur- und erhebliche Auswirkungen potenti- | -

sonstige Sachgiiter | ell méglich

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Ver-
waltung der Stadt Velburg sowie die zustdndige Bauaufsichisbehdrde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu
tberwachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um so nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfihrung
des Monitoring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Tréger des Bauleitplanverfahrens (kom-
munale Planungshoheit) zustandig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden iber erhebli-
che, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren. Demnach
kénnen die Gemeinden die Informationen der Behdrden nach § 4¢ Satz 2 BauGB und § 4 Abs.

3 BauGB nutzen.
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7 Zusammenfassung

Die vorliegende Bauleitplanung dient dazu, eine derzeit leerstehende Hofstelle nordéstlich von
Ronsolden zu reaktivieren und das Gehoft einschlieBlich der fir die Weiter- und Umnutzung
erforderlichen Erweiterungsfldche zu entwickeln.

Nach Anfrage des Eigentimers an die Stadt zur Nutzung des bestehenden Hofstelle im OT
Ronsolden, bestand fir die im AuBenbereich gelegene Fléche die stéddtebauliche Notwendig-
keit, den Bereich im Sinne einer geoordneten stédtebaulichen Entwicklung zur Erholungsnutzung
als Sondergebiet ,,Ferienerlebnishof* auszuweisen.

Der landesplanerischen und regionalplanerischen Vorgaben wird entsprochen. Der Fléchennut-

zungsplan wird im Parallelverfahren angepasst, womit dem Entwicklungsgebot entsprochen
wird.

Der Gesamtumfang der Flache innerhalb des Geltungsbereichs betrégt ca. 3,2 ha und umfasst
die Flurnummern 364 (TF), 408 (TF), 398 (TF)der Gemarkung Ronsolden, Stadt Velburg.

Die Fléichen des Geltungsbereiches werden derzeit vorwiegend landwirtschaftlich intensiv
genutzt. Im Bereich der Hofstelle bestehen versiegelte Flachen. Angrenzend bestehen He-
cken/Gehélzflichen, welche 2.T. als Biotop kartiert sind. Um die Hofstelle herum befinden sich
Gartenfléche mit Einzelbdumen und weiterer Bepflanzung. Das Umfeld des Plangebietes ist
kaum vorbelastet.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lésst auf keine rele-
vanten Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im néheren Umfeld sind typische Vogelarten der
Siedlungs-, Feld- und Geh8lzbereiche zu erwarten. Die Prifung artenschutzrechtlicher Be-
lange ergab, dass keine unzuldssigen Auswirkungen unter Beriicksichtigung der vorgeschla-
genen Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen zu erwarten sind.

Unvermeidbar werden bei Weiterentwicklung der Baufldchen um den bestehenden Hof herum,
die Bodenbeseitigung, umfangreiche Bodenversiegelungen durch Neu-ErschlieBung und Uber-
bauung. Fir das Schutzgut Boden /Fléiche sind erhebliche Auswirkungen nicht auszuschlieBen.

Auswirkungen auf das unmittelbare &rtliche Klima sind nur kleinrgumig durch z.B. die neuen
Versiegelungen zu erwarten. Aufgrund der freien Lage, angrenzenden umfangreichen Frisch-
und Kaltluftentstehungsgebieten und den groBziigig festgesetzten PflanzmaBnahmen sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

Die Wahrnehmung des bisherigen Einzelgehdftes und der angrenzenden freien unbebauten
Bereiche wird durch das Volumen und die Héhe der neu entstehenden moderneren baulichen
Anlagen verdndert. Eine erhebliche negative Auswirkung auf die Asthetik des Landschafts- und
Ortsbildes ist aber nicht zu erwarten, da sich die Bauleitplanung am Grundsatz zum Erhalt des
Dreiseithofes orientiert und sich die zukiinftige Nutzung als Ferien- und Erlebnishof in die l&ndli-
che Struktur gut einfigt.

Angaben zu méglichen Altlasten, Kampfmittelreste etc. sind nicht bekannt.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Wasser, Mensch/Gesundheit sowie Kultur- und sonstige Sachgiter
sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Nachhaltige Auswirkungen sind bei unfall-
freiem und ordnungsgemé&Bem Betrieb des Ferien-Erlebnishofes sowie Einhalt/Prifung ein-

schlagiger Verordnungen, Verhitungsvorschriften und anerkannten Regeln der Technik nicht zu
erwarten,
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Jedermann kann die Anderung des FNP und die Begriindung sowie die zusammenfassende
Erklarung Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
(ffentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Flachennutzungsplan berlicksichtigt
wurden, und aus welchen Griinden der Pian nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewéhlt wurde, wahrend der aligemeinen
Dienststunden (Montag bis Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und Donnerstag von 13.30
Uhr bis 17.30 Uhr) im Rathaus der Stadt Velburg, Nebengebdude Burgstralle 2, Zimmer 1
ginsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.
Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verietzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwéagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach
1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und
2. nach § 214 Abs.3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs, wenn sie
nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans schriftlich
gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

T
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Anschlag an die Amtstafein:
angeschlagen am 27.02.2019
abgenommenam...............

Welburg, den 27.02.2019

Kraus, 1. BU

ermeister 5
M/\/\ A
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Stadt Velburg
Verbindlicher Bauleitplan mit integriertem Griinordnungsplan
Sondergebiet “Ferienerlebnishof** Ronsolden

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a Abs. 1 BauGB
zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Vorbemerkung

Als Gebiet mit erhchter Bedeutung fir die Erholungsnutzung verfolgt die Stadt Velburg das stédtebauliche
Ziel entsprechende Angebote zu schaffen. Der Bedarf ergibt sich nicht zuletzt aus den vorhandenen Fernver-
kehrseinrichtungen sowie den bestehenden Ubernachtungszahlen. Dahingehend soll insb. die Weiterentwick-
lung bestehender Anlagen im Sinne und zur Férderung eines naturnahen Tourismus ermoglicht werden,

Der vorliegende und mit Aufstellungsbeschluss vom 20.07.2016 im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungs-
plan umfasste die Flur-Nr. 364(TF), 408(TF), 398(TF) der Gmk. Ronsolden mit einer Gesamtfléche von 3,2 ha.

Die Uberplanten Grundstiicke liegen im stlichen Teil des Landkreises Neumarkt i.d. Opf. im siddstlichen Ge-
meindegebiet der Stadt Velburg. Durch die StaatsstraBe S$t2220 getrennt, befindet sich die Planungsfléche
ca. 400 m nordbdstlich des Ortsteils Ronsolden. In einer Entfernung von 2 km verlguft sidwestlich die Bundesau-
tobahn BAB 3 Nirnberg-Passau. Umgeben von intensiv genutzten Acker- und Grinlandfléchen, beinhaltet der
Geltungsbereich eine ehemalige, landwirtschaftliche Hofstelle. In einem Abstand von ca. 100 m umschlieBen
Waldfldchen nérdlich und 8stlich den Planungsbereich.

Das Planungserfordernis resultiert aus einem bei der Stadt Velburg konkret angefragten Vorhaben zur Wei-
ter- und Umnutzung der Hofstelle als Ferien-Erlebnishof und dem damit verbundenen speziellen Nutzungs-
zweck. Gegenstand der Planung ist die stédtebaulich geordnete Nachnutzung der ehemals landwirtschaftli-
chen Hofstelle.

Vorliegende Bauleitplanung basiert auf dem Planungsgrundsatz, die stédtebauliche Gestalt und das Orts-und
Landschaftsbild kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Wichtiger Gesichtspunkt in der Abwédgung war die
Auseinandersetzung mit den Zielen und Grunds&tzen der Landes- und Regionalplanung bzgl. fléichensparen-
der Siedlungs- und ErschlieBungsformen und der Zersiedelung von Landschaft einerseits und der Reaktivierung,
dem Erhalt und der Umnutzung baulich prégender Bausubstanz auBerhalb geschlossener Ortschaften mit dem
Ziel, Freizeit- und Erholungsfunktionen und entsprechende Angebote zu férdern. Im Besonderen wurde in der
Abwdgung und den Festsetzungen die betroffene landschaftlich sensible Lage beriicksichtigt.

Standortalternativen ohne direkten Anschluss an die bestehende Anlage kommen nicht in Frage. Die Alternati-
ve, lediglich den vorhandenen Baubestand fiir die angestrebte Nutzung zu verwenden, war aufgrund der
vorhandenen Bausubstanz nicht zielfihrend.

Durch die Stadt Velburg erfolgte im Parallelverfahren eine Anpassung des Fléchennutzungsplanes durch die
36. Deckblattdnderung mit Darstellung eines Sondergebiet Erholung “Ferien-Erlebnis-hof Ronsolden*

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhédrung der Behdrden und sonstiger Tréiiger offentlicher Be-
lange

Von Birgern aus Velburg wurden zur Deckblatténderung keine Stellungnahmen abgegeben.

Die Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz in Abstimmung mit dem Sachgebiet St&dtebau bezieht sich
auf den BewertungsmaB3stab bzgl. der Ziele (Z) und Grundsdtze (G) des Kapitels 3 ,Siedlungsstruktur" des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP). Zu Bedenken gegeben werden die nach Sichtweise Nichteinhal-
tung der Planungsgrundsétze Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, Fiichensparen und Zersiedlung.

Die Argumentationslinie der hdheren Landesplanungsbehérde wird in Teilen vom Regionalen Planungsver-
band Gbernommen. Dieser GuBert sich dahingehend, dass »gegen die beabsichtigte Planung im Grundsatz
keine Bedenken bestehen, der beabsichtigte Standort im bisherigen AuBenbereich und die damit verbundene
Schaffung eines neuen Siedlungsansatzes jedoch kritisch bewertet werden®.

In der Begrindung zur Bauleitplanung wird die vorgebrachte Auffassung dahingehend erwidert, dass mit der
Planung keine Neuentwicklung bzw. Neuvausweisung einer Siedlungsfléche nach dem Anbindegebot des Lan-



desentwicklungsprogrammes verbunden ist. Die auf neue Siedlungsfléchen abzielenden und in der Stellung-
nahme aufgefihrten Leitsdtze der Landesplanung sind auf den konkreten, bereits bebauten Bereich nicht an-
zuwenden. Die vorliegende Bauleitplanung dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Hofstelle.

Das Landratsamt Neumarkt i.d. Opf., Verkehrswesen, bezieht sich in seiner Stellungnahme auf die verkehrliche
Anbindung des Ferien-Erlebnishofes und auf die festgesetzte ,verkehrsberuhigte &ffentliche Verkehrsfléche
zwischen den Baufléchen. Weiterhin wird auf den unklaren Status des Zufahrtsweges (Ziegelhiittenstrae) und
damit auf die unbekannte Zusténdigkeit hingewiesen. Der die ErschlieBung sichernde und iber einen stadte-
baulichen Vertrag umzusetzende Ausbau des Einmindungsbereiches an der St 2220 wird begrif3t und eine
Uberarbeitung des bisherigen Kreuzungsbereiches angeregt.

Klarstellend wird die ,verkehrsberuhigte, 6ffentliche Verkehrsfldche” mit der Funktion eine fir den sicheren
fuBlaufigen Austausch zwischen den einzelnen Freizeit- und Erholungsbereichen festgesetzten Bereich begrin-
det und bzgl. ZiegelhittenstraBe auf das zur ErschlieBung und als Zufahrt fir das Vorhaben dienende &ffent-
liche Flurstiick 398 verwiesen, das in Fortfihrung auch die nordsstlich an den Geltungsbereich angrenzenden
AuBenbereichsfldchen erschlieBt.

Das Landratsamt Neumarkt i.d. Opf., technischer Umweltschutz gibt Hinweise Emissionen der geplanten und
der bestehenden Anlage und weist auf eine notwendige immissionsrechtliche Genehmigung hin.

Das Landratsamt Neumarkt i.d. Opf., Fachkraft fir Naturschutz, empfiehlt Nachbesserungen bei der Eingriffs-
regelung und der Abarbeitung des Artenschutzes. Beanstandet wird die Einstufung des Gebietes beziiglich
des Schutzgutes fir Arten und Lebensrdume.

Aufgrund der Lage auBerhalb des Geltungsbereiches und des geplanten Erhalts vorhandener Heckenstruktu-
ren sind keine Auswirkungen auf etwaige Rote Liste Arten oder eine gesichert zu erwartende Verletzung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden zu erwarten.

Im Rahmen der im Vorfeld durchgefihrten Bestandsaufnahme wurden in den Randbereichen keine Hinweise
auf artenschutzrechtlich relevante Arten gefunden. Eine artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme ist somit im
Rahmen der Bauleitplanung nicht erforderlich.

Informationen zu den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, die im Raohmen eines Bebauungsplanes nicht
endgiltig abgewogen werden kénnen sowie die Empfehlung, vor Durchfilhrung der BaumaBnahmen einen
geeigneten Biologen zur Feststellung etwaiger artenschutzrechtlicher Hindernisse zu beauftragen werden an
den Vorhabentrdger weitergegeben.

Aus Sicht der Gemeinde wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und die Einstufung korrekt ange-
wendet. Die Einstufung der Fldchen erfolgte gem. dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
2003 fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sowie die Gehdlzstrukturen innerhalb des Geltungsbe-
reiches und wurde bei der Ausgleichsermittlung als mittel bis hoch eingestuft. In hochwertige Strukturen wird
nicht eingegriffen, bleiben erhalten und werden noch ergdnzt.

Aufgrund der stark anthropogenen Beeinflussung der intensiv bewirtschafteten Ackerfléchen (Bodenbearbei-
tung) wird nur von einer ,,geringen Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild” ausgegangen. Dariber
hinaus erfolgt eine differenzierte Darstellung und Einstufung des Bestandes fir das Schutzgut Boden.

Relevante Eingriffsfléichen fir die Berechnung sind in erster Linie Ackerfléchen und Fléchen um das ehemalige
landwirtschaftliche Anwesen. Der erforderliche Ausgleich kann mit Uberschuss (700 m2) innerhalb des Gel-
tungsbereiches erfolgen.

Mit den vorgesehenen AusgleichmaBBnahmen G1 und G2 besteht Einverstédndnis. Zusatzlich werden Vorschlage
zur Umsetzung unterbreitet und alternative AufwertungsmaBnahmen fir auf FI.NR. 405 vorgebracht. Entspre-
chende Empfehlungen und Vorschitige wurden in die Planung eingearbeitet.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg gibt Hinweise zu erforderlichen Punkten wie Niederschiagsentwdsse-
rung etc. in den weiteren Genehmigungsverfahren.

Das Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Forsten nimmt Stellung zu den festgesetzten Baum-
arten. Die Vorgabe wurde in den Festsetzungen des Bebauungsplanes bericksichtigt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH macht Aussagen zu Telekommunikationsanlagen im Planungsbereich und
weist auf einen ggf. notwendige Ausbau und die damit verbundenen Tiefbauarbeiten hin. Die Vorgaben wur-
den in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen.




Die Bayernwerk AG gibt Hinweise zur vorhandenen Leitungstrasse und dem Schutzzonenbereich fir Kabel mit
Verweis auf das “Merkblatt iber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitun-
gen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW —
Richtlinie GW. Die Stellungnahme wurde in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen.

Von den iibrigen Behdrden und sonstigen Trédgern ffentlicher Belang wurde grundsétzliches Einversténdnis
signalisiert,

Regierung von Oberfranken - Bergamt Nordbayern

Landratsamt Neumorkt i.d. Opf., Umweltschutz

Landratsamt Neumarkt i.d. Opf., Technischer Sachbearbeiter

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bereich Landwirtschaft
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Neumarkt i.d. OPf.
Autobahndirektion Nordbayern

Markt Kastl

Markt Lauterhofen

Gemeinde Deining

Stadt Parsberg

Zusammenfassung

Ein Planerfordernis besteht durch den Vorhabenantrag und die entsprechenden fehlenden Entwicklungsmég-
lichkeiten in bestehenden, bauleitplanerisch verbindiich gesicherten Gebieten.

Der Bedarf ist in der Stadt Velburg durch den Vorhabenantrag dokumentiert, es besteht durch den Vorhaben-
tréger eine konkrete Anfrage fir das gesamte Planungsgebiet.

Der Gesamtumfang der geplanten Sondergebietsfliche betrégt ca. 3,2 ha.

Vorliegenden Bebauungsplan wurde im Parallelverfahren mit der Deckblatténderung des Fldchennutzungs-
planes entwickelt und erméglicht eine stédtebaulich geordnete Nachnutzung der ehemals landwirtschaftlichen
Hofstelle auf einer bisherigen AuBenbereichsfléche.

Erster Birgermeister






