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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fiir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schwimmende Ferienh&user auf dem
Altmilhlsee” sind unter anderem zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL | 8. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
(BGBI. | 8, 674)

) i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14,06,2021 (BGBI. | $.1802) sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung {BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geén-
dert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern (GO} i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des
Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. 8. 74)

1.2 Verfahren

Der Zweckverband Altmihisee hat mit Beschluss vom 07.07.2021 zur gezielten Steuerung der stadtebau-
lichen Entwicklung im Bereich nordlich des Seezentrums Wald die Aufstellung eines Bebauungsplans nach
§ 2 Baugesetzbuch (BauGB) heschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Schwimmende Ferienhduser auf dem Altmilhlsee" gefuhrt.
Das Verfahren zur Aufsteliung des Bebauungsplans erfolgt geman den Mallgaben des Baugesetzbuches
im Regelverfahren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsheschlusses erfolgte mit der Veréffentlichung im Mittel-
frankischen Amtsblatt der Regierung von Mittelfranken Nr. 8/2020 vom 15.08.2021.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll ein Sondergebiet, das der Erholung dient (vgl. § 10 Abs. 2
BauNVO) entstehen. Der Flchennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs, 3 BauGB geéndert,

Der Verbandsrat des Zweckverbandes Altmihlsee hat in seiner Sitzung am 07.07.2021 den Vorentwurf
des Bebauungsplans ,Schwimmende Ferienh3user auf dem Altmilhisee® gebilligt und die frihzeitige Un-
terrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden und Triger sonsti-
ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschiossen.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Betelligung der Behdrden und Trager
sonstiger éffentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 22.07.2021 bis 02.09.2021. Die ortsiibliche
Bekanntmachung fiir die Offentlichkeits- und Trigerbeteiligung erfolgte ebenfalls im Mittelfrénkischen
Amtsblatt der Regierung vom Mittelfranken Nr. 8/2020 vom 15.08.2021.

Der unter Beachtung des Abwagungsergebnisses zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Schwimmende
Ferienhauser auf dem Altmihlsee" (iberarbeitete Entwurf in der Fassung vom 15.12.2021 wurde in der
Sitzung des Zweckverbandes Altmihlsee am 15.12.2021 gebilligt und die dffentliche Auslegung des Ent-
wurfs beschlossen. Die offentlichen Auslegungen des Entwurfes in der Fassung vom 15.12,2021 erfolgte
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.01.2022 bis 04.03.2022,

Der Beschluss zur dffentlichen Auslegung des Entwurfes wurde am 17.01.2022 ortsOblich durch Bekannt-
machung im Mittelfrankischen Amisblatt der Regierung von Mittelfranken Nr. 01/2022 amtlich bekannt ge-
macht.

Im gleichen Zeitraum wurden die Behorden und sonstigen Trager O&ffentlicher Belange gemafR
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten.
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In der Sitzung des Verbandsrates vom 11.05.2022 wurde die wihrend der Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behérden und sonstige Trager dffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen beraten
und die Stellungnahmen fir und gsgensinander abgewogen. Es wurde festgestellt dass die &ffentlichen
und privaten Belange bei der Planung angemessen und gerecht abgewogen berlicksichtigt sind.

Der Verbandsrat des Zweckverbands Altmihisee hat im Anschluss die Abwagung in gleicher Sitzung den
Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan ,Schwimmende Hauser auf dem Altmihisee” gefasst.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses wurde bis zur Genehmigung der Anderung des Fléchen-
nutzungsplans durch das Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen zuriickgestellt.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Alimiihlsee und sein Umfeld stelien im regionalen Umfeld einen wichtigen Erholungsschwerpunkt fir
die Bewohner dar. Zudem ist der Alimilhisee als Teil des Frankischen Seenlands wichtiger Bestandteil der
wasserwirtschaftlichen Belange in Nordbayern. Im Zuge der Umsetzung der Planungen zum Aitmihlsee
wurde der Zweckverband Altmiihisee gegriindet. Diesem wurde durch die angrenzenden Gemeinden zur
geordneten Enfwicklung des Altmiihisees und seines Umfeldes die Planungshoheit Gber den Flachennut-
zungsplan sowie in Teilen auch die Aufsteliung von Bebauungsplan libertragen.

Der Zweckverband Altmiihisee beabsichtigt zusammen mit einem privaten Vorhabentrager Flachen fiir die
Errichtung von schwimmenden Ferienhausern nordlich des Seezentrums Wald zu entwickeln. Das Umfeld
ist Uberwiegend durch Nutzungen fur Erholung und Wassersport gepragt. Das nahe Seezentrum Wald mit
entsprechenden Sportméglichkeiten, ein angrenzender grofflachiger Campingplatz, zum Teil mit Dauer-
campern, Moglichkeiten zum Zelten und ein grofter Abenteuerspielplatz geben die entsprechenden Rah-
menbedingungen vor,

Der Zweckverband Altmiihisee hat die Aufgabe die Erholungsfunktionen am Altm{hlsee zu betreiben und
weiterzuentwickeln. Die eigentumsrechtliche Hoheit itber die Fldchen des Altmilhlsees liegt in der Verant-
wortung des Freistaates Bayern. Technisch betrieben wird der Altmiihisee vom Wasserwirtschaftsamt An-
shach. Aktuell werden die nun fir eine Uberplanung vorgesehenen Fldchen als Anlegestelle fiir das Aus-
flugsschiff des Altmiihisees sowie von Wassersportiern und slidlich des Seezentrums Wald als Badeflache
genutzt.

Am Seezentrum Wald werden bereits zahlreiche Sport- und Freizeitmdaglichkeiten angeboten. Im Umfeld
des Altmiihisees besteht aktuell ein Potential zur Schaffung weiterer Ubernachtungsangebote. Derzeit ist
der Altmiihisee vorrangig fiir Tagestouristen attraktiv. Fir Ubernachtungsgéste sind im Umfeld des Alt-
milhlsees aktuell zwar bereits eine Vielzahl von Angeboten vorhanden, unmittelbar am Altmihisee beste-
hen bisher keine Angebote. Hier wird sowohl durch den Zweckverband Altmiihisee als auch den Touris-
musverband des Frankischen Seenlandes die Chance gesehen, mit der Schaffung neuer, besonderer
Ubernachtungsangebote sowohl neue Gaste an den Altmiihlsee zu fiihren und gleichzeitig auch die Seen-
zentren in lhre Funktionalitdt weiterzuentwickein.

Der Zweckverband Altmiihisee stand somit vor der Fragestellung, ob die Entwicklung von schwimmenden
Ferienhdusern flir Erholungssuchende in diesem Umfeld stidtebaulich vertraglich ist und eine geeignete
Option zur Weiterentwicklung des Seenzentrums Wald als einer der drei Schwerpunkte am Altmiihisee
darstelit. Planerisch wurde dies nach intensiver Diskussion in den Entscheidungsgremien des Zweckver-
bands Altmihlsees und sorgsamer Abwégung aller Interessenslangen bejaht. Durch die Entwicklung der
Flachen fiir Ferienhduser auf dem Wasser erfolgt eine Abrundung des bereits vorhandenen Angebots flr
Erholungssuchende. Zudem wird die Attraktivitdt des Seezentrums Wald als Erholungsschwerpunkt am
Altmilhisee gestérkt und das Fremdenverkshrsangebot erweitert.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilshronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 » Telefax: 09872/ 95 711 ~ 65 » E-Mall: info@christofori.de Seite 5 von 52




Zweckverband Altmiihisee -~ Bebauungsplan "Schwimmende Ferienhduser auf dem Altmdhisee” - mit
integriertem Griinordnungsplan
Begriindung lm Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vom 11.05,2022

-im Abwégungsprozess wurden mogliche aiternative Entwicklungsstandorte gepriift und hierbei auch die
besonders wichtigen landschaftlichen Belange und die Malkgaben des Anbindegebots des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern ber{icksichtigt. Besonderer Bedeutung und Bewertung wurden zudem die natur-
schutzrechtlichen Belange aufgrund der Festsetzung des Alimiihisees als Vogelschutzgebiet unterworfen.

Einbezogen in die Abwagungsentscheidung fiir die vorliegenden Planungen wurde hierbei auch die L.age
des Planungsgebietes in einem als Erholungsschwerpunkt gekennzeichnetem Gebist. Im Regionalplan der
Region 8 Westmiltelfranken ist der Bereich um Gunzenhausen am Altm{hlsee als Erholungsschwerpunkt
gekennzeichnet, mit zahlreichen Erholungsmdglichkeiten am Wasser und auch in der umgebenden Land-
schaft und Natur.

Die Erholungseinrichtungen am Altmihlsee stellen grundsétzlich einen wichtigen wirtschaftlichen Faktor
flr die ansonsten wirtschaftlich benachtsiligie Region dar. Die flr einen wirtschaftlichen Betrieb erforderli-
chen Standortvoraussetzungen wie

» moglichst nahe Lage am AltmUhisee

» vorhandene Infrastruktur fir Erholungseinrichtungen

s geringstmdglichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
» Schaffung einer guten landschaftlichen Einbindung

liegen am geplanten Standort im slidéstlichen Bereich des Seezentrums Wald am Altmiihisee vor.

GemaR den geltenden Gesetzen ist das Bauplanungsrecht fiir die Entwicklung des Sondergebists zu Er-
holungszwecken erforderlich, um die geordnete Entwicklung sicherzustellen. Er soll eine geordnete hauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrieisten sowie dazu beitragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern. Die natlirlichen Lebens-
grundlagen sollen geschiitzt und nachhaitig entwickelt werden.

Die Stadt Gunzenhausen hat die Planungshoheit fiir den Flachennutzungspian und den engeren Seebe-
reich des Altmilhlsees auf den Zweckverband Altmiihisee Gbertragen. Daraus leitet sich die Zustindigkeit
des Zweckverbandes Alimilhisee fiir die Bauleitplanung ab.

Der Zweckverband Altmiihisee hat sich in Abwégung aller Belange dazu entschiossen, fiir die zur Uberpla-
nung vorgesehenen Flachen die notwendigen Bauleitpldne aufzustellen

Alternative Planungsstandorte

Im Vorfeld der Entscheidungen zur Entwicklung weiterer Erholungseinrichtungen im Gebiet des Zweckver-
bandes Altmiihisee wurde der Aitmiihisee auf mogliche geeignete Entwickiungsstandorte fiir die die Errich-
fung von schwimmenden Ferienhausern im Sinne einer Prilfung alternative Planungsstandorte untersucht.

Diese Untersuchungen waren Ausgangspunki fir die Bewertung von Flachenpotentialen flir Erholungsein-
richtungen im Bereich des AltmUhlsees. Es zeigte sich, dass die Anbindung an vorhandene Infrastrukturen
zwar an weiteren Standpunkten am Altmiihisee vorhanden ist. Aufgrund der geplanten Entwicklung
schwimmenden Ferienhausern auf dem AltmGhisee ist die Lage auf der Wasserflache sowie die Anbindung
an die bestehende Infrastruktur Grundvoraussetzung fiir den Bau dieser Hauser.

im Rahmen der notwendigen Flachennutzungsplandnderung wurde eine Standortaiternativenpriifung er-
stellt, dabei wurden vier Potentialflichen auf dem Altmihisee auf ihre Elgnung untersucht. Im Ergebnis ist
dabei festzustellen, dass die untersuchten Potentialfldchen in den Seezentren Muhr am See, Schlungenhof
sowie sudlich des Seezentrums Wald nachrangig zum nun festgesetzten Planungsgebiet sind. Am geplan-
ten Standort nordlich des Seezentrums Wald gehen von der beabsichtigten Entwicklung die geringsten
Auswirkungen auf das stddiebauliche Umfeld aus, so dass dieser Standort sich als am besien geeignet
herausgestellt hat.
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Fir den Gesamiabwégungsprozess wurde ebenfalls der Plannulifall, d.h. der Verzicht auf eine zusatzliche
Flachenentwickiung bewertet. In der Abwigung wurde aber festgestellt, dass dies aus Sicht des Zweck-
verbandes Altmihlsee keine geeignete Entwicklungsvariante wére, da hiermit zwar keine Anderung der
Ausgangssituation erfolgen wiirde, aber andererseits auch kein Beitrag zur Erweiterung der Erholungsein-
richtungen am Altmlihisee geleistet werden kann.

Details zur erfolgten Standortalternativenpriifung sind der im Parallelverfahren durchgefiihrten 40. Ande-
rung des Flachennutzungsplans zu entnehmen. Teil der dortigen Begrlindung ist auch die als gesonderte
Anlage beigeflgte Standortalternativenprifung.

Der nun (berplante Bereich stellt in sorgsamer Priifung Abwigung aller Belange, unter Beachtung der
bereits bestehenden Erholungseinrichtungen, der tandes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der
beachtenswerten Schutzgiter, Mafigaben und Gesetzen die fir die vorgesehenen Nutzungen ortsvertrég-
liche Entwickiungsfldche dar.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Fldchen des Planungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wasser- und als
Griinflichen dargestelit. Es erfolgt daher im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich des vorliegenden Bebauungsplans. Fir diesen Bereich wird zuklnftig
ein "Sondergebiet Erholung” im Flachennutzungsplan dargestelli,

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Priif-
aufgaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltpri-
fung flihrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) vor. Dieser stellt die Ergebnisse der Umwelfprifung dar, die auch alle Belange
der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthélt und ist unverzichtbarer Teil der Begriindung des Bau-
leitplanentwurfes.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGPB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 8a Abs. 1 BNatSchG) in der Bauleitplanung vorgegeben. So
werden die Méglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes im Rahmen des Griinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintréchtigungen durch
geeighete Maltnahmen kompensiert.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich des Seezentrums Wald.

\

i
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Karengrundage: Geebasisdaten
{c} Bayerische Vemmessungsvenvaltung 2021
e gt Fssarlb s E

Koondinatenbezug: GK-System
H&henbezuy: I.NN. {Status 100}

Rote Marklerung: Planungsgebiet des vorliegenden Bebauungsplans @Kartengrundlage Bay. Vermessungsverwaltung 2021

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch den Uferbereich des Altmiihisees

- im Norden: durch die Wasserflachen des Alimlihlsees

- im Osten: durch die Wasserflachen des Altmilhisees

- im Stiden: durch den Uferbereich des Altmiihlsees mit Biotopstrukturen und die

dem Seenzentrum Wald zugehérigen Grinflachen auf dem Ringdamm
des Altmihlsees

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans eine Tei-
leflache des Grundstiicks mit Flurnummer 193 der Gemarkung Wald.

Die Flachengrife des gesamten Geltungsbereiches umfasst eine Fldche von ca. 1,7 ha. In den Geltungs-
bereich wurden diejenigen Grundstlicke einbezogen, die fir die Umsetzungen der Planungen flr die
schwimmenden Ferienh&user mit den zugehorigen Betriebsgebauden erforderlich sind.

5. Verhiltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Aligemeines

Die Stadt Gunzenhausen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum be-
stimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®. Sie liegt im Land-
kreis Wei enburg-Gunzenhausen. Der Landkreis Weilenburg-Gunzenhausen wurde im Rahmen der Teil-
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fortschreibung des LEP vom 01.03.2018 als Raum mit besonderem Handiungsbhedarf bestimmt. Der Alt-
mihisee im Bereich des Seezentrums Wald wird im Rahmen des Regionalplans der Region Westmittel-
franken als Erholungsschwerpunkt mit besonderer Bedeutung fir die Erholung definiert. Die Flachen im
Planungsgebiet werden zurzeit als Wasserfliche und Anlegeplaiz flir das Ausflugsschiff sowie an Land als
Grinflachen genutzt. Das Planungsgebiet liegt in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet der Region
Westimittelfranken.

5.2 Topographie

Das Planungsgebiet kommt Giberwiegend auf der Wasserfldche des Altmihisees zum Liegen, es sind damit
beim Bau die topographischen Verhaltnisse unter der Wasserfliche zu beachten. Auf die geringen Was-
sertiefen (ca. 1,2 — 2 m) wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Die Flachen an Land sind gegenliber
der Wasserfldche um bis zu ca. 2 m Uberhoht. Dies ergibt sich aus dem dort befindlichen Ringdamm des
Altmiihlsees, welcher kiinstlich angelegt wurde.

53 VerkehrserschiieBung

Der Bereich des Planungsgebietes und des Seenzentrums ist verkehrstechnisch (iber eine bestehende
Stichstrale von Gemeindeverbindungsstrafte zwischen der Staatstrafie St 2222 und dem Gunzenhause-
ner Ortsteil Schwelina erschiossen. OPNV — Anbindungen besteht tiber den Buslinie 642.4 sowie den Alt-
milhiseeexpress nach Gunzenhausen.

Im unmittelbaren Nahbereich des Planungsgebietes besteht keine allgemeine fiir den motorisierten Indivi-
dualverkehr zugéngliche Verkehrserschlieung. Bei den auf dem Ringdamm vorhandenen Wegen handelt
es sich um die Betriebswege zur Bewirtschaftung und Instandhaltung des Altmiihisees. Diese sind nicht fir
den allgemeinen &ffentlichen Verkehr freigegeben. Eine Nutzung ist nur fiir einen beschrankien Nutzerkreis
sowie aligemein fiir Fultgénger und Radfahrer gegeben.

Die fultldufige Erschliefung ist im Nahbereich durch die Betriebswege und die daran anschlieRenden We-
gebeziehungen zu den umliegenden Orten sowie Uber die Nah- und Fernwanderwege gegeben. Die Er-
schlieBung fiir Radfahrer ist ebenfalls umfassend liber die Nutzbarkeit der Betriebswege und die weiteren
Radwege im Nah- und Fernbereich gegeben. Uber die Radwege sind wohl die umliegenden Orte als auch
weiteren Naherholungsfunktionen erreichbar,

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Im Bereich
der Liegepidtze fir die Segelboote sind bereits teilweise die Leitungen der Ver- und Entsorger vorhanden.
Dort bestehen Anschlussméglichkeiten fiir Wasser, Abwasser und Strom sowie Telekommunikation an die
bestehenden Versorgungsnetze.

5.5 Denkmaler

Der bayerische Denkmalatias zeigt fir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau-
und Bodendenkméler. Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 900 m
Luftlinie mittelaiterlicher Burgstall sowie die untertagigen Teile des friihneuzeitlichen Schiosses in Wald
(Denkmalkartierung D-5-6830-0081). Das Benehmen ist nicht hergesteilt, Weitere Bedendenkmaier, mit
Teilstrecken des raetischen Limes sind weiter sldiich in groferen Abstanden verzeichnet.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Die Wasserfliche des gesamten Allmithisees ist als Vogelschutzgebiet ,Altmuhlital mit Brinst-Schwaigau
und Altmiihisee (6728-471) festgesetzt, damit liegt das Planungsgebiet Gberwiegend im Bereich dieses
Vogelschutzgebietes.
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Gem. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) grenzen an das Planungsgebiet gesetzlich geschitzten
Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG an. Die Hecken- und Gehéizstruktu-
ren entlang der Uferzone des Altimiihisees sind zu einem groBen Teil als naturnahe Hecken am Altmihisee
als Biotop kartiert {Biotophauptnummer 6830-1149).

Das Planungsgebiet liegt bzgl. der an Land (iberplanten Teile im Bereich eines landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiets der Region Westmittelfranken. Zudem sind im direkten Umfeld westlich der Uberplanten Fl&-
chen ein regionaler Griinzug {RG 9 — Altm{ihisee), ein Vorbehaltsgebiet fir Wasserversorgung sowie ain
Vorranggebiet Hochwasserschutz festgesetzt.

Die westlich des Planungsgebiets verlaufende Walder Altmiihi ist als Uberschwemmungsgebiet festge-
setzt, das Planungsgebiet ist davon nicht betroffen. Der Altmiihisae erfilit im Rahmen des Wasserregulie-
rungssystems mit dem Wasser aus dem Donaueinzugsgebiet in das Regnitz-Main-Gebiet Uberflhrt wird.
Der Altmiihisee puffert hierzu Wassermengen aus Hochwasserereignissen und leitet diese planmaRig lber
den AltmGhldberlelter in den kleinen und groen Brombachsee Uber.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasiand zugeordnet.

Sie liegen im Bereich der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Die potentiell natiirliche Vegetation
am Uferbereich ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F5b ,Flatterul-
men-Hainbuchenwald" zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung fiir Erholungssuchende
und Wassersportler auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wiirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfiilung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermbgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden max. durch-
schnitilich. Die Abdichtungsfunktion des Ringdammes minimiert das Rickhaltevermégen der Béden Die
Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufgrund der mit dem
Bau des Altm{ihlsees umfangreich vorgenommenen Eingriffe in den Boden nicht mehr im merklichen Um-
fang vorhanden,

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

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

im Bereich des Ringdammes ist mit kiinstlichen Auffiillungen zu rechnen. Hier wurden im Wesentlichen
bindige Sande und sandige Lehme verbaut, welche dem Stauraum enthommen wurden.

Die Boden im Planungsgebiet sind seit Anlage des Altmilhisees nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wor-
den, deshalb gibt es keine Angaben zur Bodenschétzung. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit grabbar beschrieben, jedoch sind im Bereich des Ringdammes Eingriffe in den Boden
nur insoweit moglich, dass es zu keinen Beeintrdchtigungen des Ringdammes kommt. Eingriffe in das
technische Bauwerk des Ringdammes bedlirfen daher einer gesonderten Abstimmung mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Ansbach.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).
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im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewésser. Das néchste Gewisser befindet sich an der
westlich des Planungsgebietes mit der Walder Altmiihl, die stidlich des Stauwehres in die dstlich um den
Altmiihisee geleitete Altmihl mindet.

Eine wesentiiche Versickerungsfahigkeit der Béden an Land ist aufgrund der Abdichtungsfunktion des
Ringdammes sowie der der angrenzenden Wasserfldchen des AltmUhisees nicht gegeben.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem Kluft-(Poren) Grundwasserleiter mit variabler, meist gerin-
ger bis mafiger Trennfugendurchldssigkeit zuzuordnen. In der Regel ist mit einem geringen Filtervermogen
zu rechnen, in Bereichen mit toniger Ausbildung ist ein erhdhtes Filtervermogen moglich. Grundwasser ist
im Regelfall spatestens auf Hohe des Wasserstandes des Altmiihisees zu erwarten. Entlang des Ringdam-
mes bestehen an verschiedenen Stellen Grundwassermesspegel.

5.8 Altlasten

Altlasten oder schéddliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Vorhandenssin
von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altfasten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenver-
farbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umsténden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzuflihren sind. Die enisprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Land-
ratsamts Weillenburg-Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 immissionen

Sidlich an das Planungsgebiet grenzt das Seezentrum Wald an. Hier befinden sich zunachst die Flachen
der &rtlichen Segelvereine mit den Liegeplétzen flir die Segelboote an Land und zu Wasser. Anschliefend
folgen die weiteren Freizeitfunktionen mit Restauration, Badestrand und einem stark frequentierter Aben-
teuerspielplatz

Sidwestlich der Walder Altmihl befinden sich die Stellplatze fir die Besucher des Seezentrums Wald so-
wig daran anschliefend ein grofler Campingplatz.

Aus den bestehenden Nutzungen kdnnen die Gblichen Immissionen, insbesondere Larm, entstehen.

Westlich des Planungsgebiets befinden sich dariber hinaus forstwirtschaftiich genutzte Fldchen. Die hie-
raus resultierenden, das lbliche Maf nicht Gberschreitenden Emissionen wie Ldrm, Staub und Geruch sind
zu dulden.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein Sondergebiet Erholung im Sinne des § 10 BauNVO ausgewiesen werden. Als
Zweckbestimmung steht nach § 10 Abs. 2 BauNVO die Erholung im Mittelpunkt, wobei hier die Errichtung
von schwimmenden Ferienh&usern mit den entsprechenden Funktionsgebduden im vorgesehen ist.

Hiermit soll eine angemessene Entwickiungsmdgiichkeit fir die bestehende Nachfrage nach Flachen fir
weitere Erholungseinrichtungen geschaffen werden. Auf diesem Wege wird somit ein Beltrag zur weiteren
Sicherung des Erholungsschwerpunktes am Altmihlsee geleistet,

In die Abwé&gungen zur Planungsentscheidung wurden intensiv die Auswirkungen auf die bestehenden
Siedlungsstrukturen, das Landschaftsbild und die umgebende Flora und Fauna einbezogen. Hinsichtlich
der landschaftlichen Auswirkungen des Planungsstandortes wurde im Rahmen der Standortalternativen-
prifung bereits eine Abwagung der zu erwartenden Vor- und Nachteile vorgenommen. Zwar wird mit den
schwimmenden Ferienhdusern ein neues bauliches Element in der Landschaft geschaffen, am gewahlten
Standort sind die die hieraus resultierenden Auswirkungen in der Fernwirkung als sehr gering einzustufen.
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in der Nahwirkung werden sich zwar zu einem gewissen Grad Auswirkungen auf das kleinraumiiche Land-
schaftsbild ergeben, diese kénnen aber im Rahmen der Planungen durch entsprechende Festsetzungen
gut minimiert somit vertraglich gestaltet werden.

Auch die Belange der Nutzer des Segelboothafens und der Wasserflachen im Sinne des Segelsporis wur-
den intensiv in die Grundentscheidungen einbezogen. Hierzu fanden im Vorfeld der Planungen im Rahmen
der Prifung alternativer Standorte Gesprache mit den betroffenen Segelvereinen am Seezentrum Wald
statt. Der Standort wurde im Ergebnis so gewdhlt, dass die Nutzbarkeit des Segelhafens nicht einge-
schrénkt wird.

Zwar kommt es durch die Liegeplétze der geplanten schwimmenden Hauser zu einer geringflgigen Ver-
ringerung der fir das Segeln verfligbaren Fidche. Diese Verringerung ist aber aufgrund der im Verhéltnis
der Gesamiflache des Sees von 4,5 km? zur Eingriffsfldche von ca. 0,01 km? als sehr gering und somit als
vertretbar einzustufen.

Notwendige Voraussetzung fiir die Umsetzung der nun geplanten neuen Nutzung ist die Verlegung der
Anlegestellte des Ausflugschiffes, welche sich im Uferbereich der nun (iberplanten Flachen bsfindet. Hierfir
wurden die Méglichkeiten einer Verlegung geprift. Im Ergebnis wurde diese Moglichkeit bejaht. Die Anle-
gestelle soll zuklinftig neu an der Westspitze der Halbinsel an der Restauration am Seezentrum Wald, und
damit sOdlich des bestehenden Segelhafens errichtet werden. Hiermit kann zum einen ein Nutzungskonflikt
im Bereich der im vorliegenden Bebauungsplan {iberplanten Flachen vermieden werden und gleichzeitig
eine Attraktivitdtssteigerung des Ausflugsbootes erzieit warden, da dieses nun im unmittelbaren Umfeld
der Konzentration der Nutzungen angesiedelt werden kann. Der geplante Anlegesteg wird auf die minimale
Grofe reduziert, so dass hier lediglich die Ein- und Aussteigevorgange stattfinden. Hiermit soll vermieden
werden, dass die Anlegestelle als Aufenthaltsflache oder magliche ,Badeinsel® genutzt wird. Der neue
Standort wird zudem so gewahlit, dass keine Konfiikte mit dem bestehenden Badestrand entstehen. Dieser
wird gegeniber dem neuen Anlegesteg zuséatzlich noch durch eine Bojenkette abgetrennt. Kritische ,Ver-
kehrskonflikte* mit der Nutzung des Segelboothafens werden nicht gesehen. Hier ist davon auszugehen,
dass die fiir das An- und Ablegen des Ausflugsschiffes notwendigen Manobvriervorgange auf dem Wasser
sicher aufgrund der Regelkenntnis der betreffenden Bootsfihrer abgewickelt werden kénnen.

Festzustellen ist zudem, dass mit der geplanten Festsetzungen im Bereich der Wasserflachen kein Verlust
an Wasserflachen einhergeht.

Zwar wird die aligemeine Nutzbarkeit der Wasserfliche in diesem Bereich eingeschrankt, die fachliche
Grundfunktion des Altmihlsees als Pufferspeicher flir Hochwasser aus der Altm{hl wird durch die schwim-
menden Hauser nicht tangiert.

In der Gesamtabwagung war daher die beabsichtigte Nutzung sowohl fachlich als auch stadtebaulich als
verltretbare Entwickiungsmdglichkeit anzusehen. Die Aufstellung des Bebauungsplans war somit als gute
Gesamtentwicklungsmoglichkeit des AltmUhlsees und des Seenzentrums Wald zu erachten.

6.2 Grofle des auszuweisenden Gebietes

Gesamtfliche ca. 1,52ha 00,0 %
im Bestand:

davon Wasserflache ca. 1,50 ha 98,7 %
davon Grinflche ca. 0,02 ha 1,3%

In der Planung:
Sondergehietsflachen Erholung auf dem Wasser ca. 1,50 ha 98,7 %
Sondergebietsflachen Erholung an Land ca. 0,02 ha 1,3 %
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6.3 ErschiieRungskosten

Die Erschlisungskosten werden im Rahmen der konkreten Erschlieungsplanung ermittelt.

Fir die Entsorgung wird die Herstellung neuer Entwasserungseinrichtungen flir das hausliche Abwasser
notwendig. Die Strom-, Wasser- und Telekommunikationsversorgung ist durch neue Hausanschllisse, aus-
gehend von den bestehenden Versorgungsmaglichkeiten am Seezentrum Wald zu gewéhrleisten. Die hier-
fur anfallenden Kosten sind im Regelfall durch den konkreten Vorhabentrdger zu tragen. Details hierzu
werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregeit, so dass im Regelfall nicht von Kosten fiir den Zweck-
verband Altmiihlsee aus der notwendigen Erschlielung des Planungsgebietes zu rechnen ist.

7. Bebauung

Um eine geordnete Entwicklung des Plangebietes zu erreichen, werden aus stédtebaulichen Griinden Fest-
setzungen im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 BauGB getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tiber die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflichen enthalten. Dariiber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Begriinung des Planungsraumes getroffen.

71 Art und MaB der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet Erholung im Sinne § 10 BauNVO feslgesetzt, da dies dem geplanten Gebiets-
charakter entspricht sowie fir die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beach-
tung des stédtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwégung aller Belange (Natur- und
Artenschutz, Landschaftsbild, geringstmdglicher Eingriff in Natur und Landschaft, stadtebauliche Gesamt-
entwicklung des Seenzentrums Wald etc.) als vertretbar zu erachten.

Sondergebiete flir Erholung beziehen sich inshesondere nach § 10 Abs. 1 BauNVO auf Wochenendhaus-
gebiete, Ferienhausgebiete oder Campingplatzgebiete. Die angestrebte Nutzung als Gebiet zur Errichtung
von schwimmenden Ferienh8usern ist mit den aufgezahlten Gebieten textlich unter § 10 Abs. 4 BauNVvO
erfasst. Fiir die Versorgung des Gebistes sind neben den schwimmenden Ferienh&usern auch Nebenan-
tagen und Funktionsgebdude zuldssig (vgl. § 10 Abs, 2 Safz 2 BauNVQ).

Die festgeselzie Zuldssigkeit der Errichtung von schwimmenden Ferienh&usern wird hierbei auf den Teil-
bereich auf der Wasserflache begrenzt (SO 1). Ergénzend sind hier die notwendigen Steganlagen fUr die
Erschlieung sowie Ver- und Entsorgung der Schwimmenden Hauser zulassig.

Auf dem landseitigen Teilbereich (SO 2) ist lediglich die Errichtung der notwendigen Funktionsgeb&ude im
Sinne von Betriebsgebduden zum Betrieb und Unterhalt der schwimmenden Hauser zuldssig. Grofere
Aufenthaltsfunktionen fiir Gaste, welche (ber einen Aufenthaltsbereich fir kurzfristige Belange hinausge-
hen, (z. B. gastronomische Nutzungen, Konferenzraume 0.4.) sind von der zuldssigen Nutzung nicht er-
fasst.

Die Errichtung der Ferienhduser bezieht sich somit nur auf die Planungsgebietsftachen auf dem Wasser.
Hiermit wird gewahrieistet, dass die planerisch beabsichtigten Freizeitwohnfunktionen nur auf den Wasser-
flachen entstehen und GbermafRige Entwickiungen an Land nicht stattfinden. Miermit soll auch gewahrleistet
werden, dass die Uferzonen des Altmihisees, wie auch in der bayerischen Verfassung verankert, jeder-
mann zugénglich und freigehalten werden,

Der dementsprechend gewdhite Planungsumgriff berlicksichtigt diese Tatsache durch die Aussparung der
Uferzonen von einer Uberplanung und Schaffung von Mindestabstanden zu diesen Zonen. Die Abstande
wurden hierbei unter zusatzlicher Beachtung der bestehenden Wertigkeiten der Ausprégung der Uferzonen
und der dort bekannten Fauna bestimmt.
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Der Ubergangshereich zwischen ,\Wasser" und ,Land" wurde daher auf den Bereich der bisherigen Anle-
gestelle, an der auch jetzt bereits eine ,Ubergangszone" im Sinne der Anlegestelle fur das Ausflugsschiff
besteht, beschrankt. Da im Bereich der Aniegestelle bereits eine regelméige ,Stérung” der Uferzone staft-
findet, ist diese Anbindung in Abwégung aller Belange als veriragliche Gesamtentwickiung zu erachten.
Im Sinne der vertragiichen Entwicklung der Baukorper im Planungsgebiet werden fiir die berbauten
Grundstiicksflichen Maftfestsetzungen flir die Grundfldchenzahl (GFZ} und die Geschessflachenzahl
(GRZ) vorgenommen.

Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
l&ssig sind. Damit wird der Antell des Baugrundstiicks beschrisben, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestireiftdchenanteil auf den Grundstiicken. Die nach der
GRZ zuldssige Grundfldche kann unter Umstédnden wegen der Baukérperfestsetzung ({iberbaubare Grund-
stlicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfidche zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zu-
|dssigen Geschossflache zur anrechenbaren Flache des Baugrundstilicks. lhre Ermittiung erfolgt nach den
Aulenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen.

Im vorliegenden Fall kénnen diese MaRlgaben ,nur" auf den landseitigen Bereich des Planungsgebietes
sregelkonform” angewendet werden.

Die Bebauung der Grundstiicke im Baugebiet ,Schwimmende Ferienhduser auf dem Altmihlsee” wird in
daher, wie bereits beschrieben, in die Teilbereiche SO 1 und SO 2 differenziert festgesetzt. Der Teilbereich
SO 1 beschreibt die (berplanten Fldchen auf dem Wasser, der Teilbereich SO 2 die TeilflAchen an Land.

Die im Bereich SO 2 Uberplanten Flachen betreffen den Bereich einer kleinen Halbinsel auf dem Ringdamm
des Altmihisees. Fir diesen Bereich werden gema® den Vorgaben der BauNVO eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von maximal 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ} von maximal 1,0 festgesetzt. Die in der
BauNVO fur ein sonstiges Sondergebiet zunachst beschriebenen Obergrenzen der selt 14.06.2021 gelten-
den Orientierungswerle von einer GRZ von 0,8 sowie einer GFZ von 2,4 werden dabei deutlich unterschrit-
ten. Hiermit wir der Lage auf dem Ringdamm sowie der aligemeinen landschaftiichen Lage am Altm{ihisee
Rechnung getragen.

Die Steuerung des Malles der baulichen Nutzung flir die eigentlichen schwimmenden Hauser auf den Was-
serflachen kann mittels der Festsetzung von GRZ und GFZ nicht sinnvoll geregelt werden. In Abwagung
ailer Belange wurde daher beschlossen, die Anzahl der max. zulassigen schwimmenden Héuser auf ma-
ximal 20 schwimmende Hauser im Bereich der festgesetzten Sondergebietsflache auf dem Wasser zu be-
grenzen. Zudem wurde in Ubereinstimmung mit den Maftgaben des § 10 Abs. 4 BauNVO die Grundfliche
der schwimmenden Ferienhauser auf max. 130 m? je Nutzungseinhelt (= 1 schwimmendes Haus) begrenzt.
Hiermit soll der besondere landschaftlichen Lage, den Belangen der ibrigen Nutzer des Altmihlsess und
inshesondere den arten- und naturschutzrechtlichen Belangen angemessen stadtebaulich Rechnung ge-
tragen werden,

Als weiteres MaR zur Steuerung des Maftes der baulichen Nutzung wurden im Pianungsgebiet Geschoss-
flachenzahlen sowie maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Zahi der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans in beiden Teilbereichen auf zwei Vollgeschosse festgesetzt

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, nach Art. 2 Abs. §
BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse,
die vollstéindig iber der natiirlichen oder festgelegten Gelandecoberflache liegen und Uber mindestens zwei
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Drittel ihrer Grundfléche eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellerge-
schosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoéher liegt als die natirliche oder festge-
tegte Geldndeoberflache®.

Als Bezugsniveau fir die Berechnung der Vollgeschosse im Bereich SO 1 {schwimmende Hauser) giit die
sich aus dem Schwimmkdrper ergebende Wasserlinie als Bezugshohe fir die Ermittlung der zuldssigen
Vollgeschosse. Die Wasserlinie ist somit in der Ermittiung der Geldndeoberflache an Land gleichgesetzt,

Das Maf der baulichen Nutzung fUr die schwimmenden Ferienhduser wird aus stadtebaulichen Griinden
im Sinne der vertrdglichen Gesamtentwicklung eingeschrankt.

Die Grundflache der zulassigen schwimmenden Ferienhduser darf 130 m? je Einheit nicht Gberschreiten.
Dabei ist zu beachten, dass die Anzahl der maximalen Nutzungseinheiten auf 20 beschrankt wird, um eine
UberméafRige Beeintrachtigung des Landschafisbildes und der angrenzenden Nutzungen zuU vermeiden.
Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine geeignet, angemessen offene Bebauung ermdglicht und
gleichzeitig die Auswirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden,.

7.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gberbaubaren Fidchen im Planungsgebiet werden ieilweise Gber Baugrenzen definiert. Diese bilden
die Baufenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargesteliten baulichen Anlagen errichtet werden
diirfen.

Dies betrifft die Teilbauflache SO 2. Hier wurden die Baugrenzen so gewahlt, dass die biotopkartierten
Strukturen auch landseitig nicht beeintrachtigt werden. Zudem wird ein ausreichender Abstand zum Ufer-
weg eingehalten, so dass sich weder auf Fulliganger noch auf Radfahrer durch mégliche bauliche Anlagen
negative Auswirkungen ergeben.

Auf der Wasserflache wurden in Abwagung aller Belange keiner weitergehenden Einschrénkungen der
nutzbaren Flachen mittels Baugrenzen vorgenommen.

Die bereits erlauterten Festsetzung zur Anzah! sowie maximalen Grundfidche sichert hinreichend eine ver-
tragltiche Gesamtentwicklung der schwimmenden Ferienhduser auf dem Wasser. Bei der Wahl der Pla-
nungsgebietsgrenzen wurde zudem bereits auf gute Absténde zu den angrenzenden Nutzungen (Ein- und
Ausfahrishereiche der Segelboote aus dem sldlich angrenzenden Segelboothafen, sowie Fahrtroute des
Ausflugsschiffes) sowie den Uferbereichen mit den biotopkartierten Strukturen geachtet.

Zur Gewahrleistung ausreichender Mindestabsténde zwischen den schwimmendsn Hausern wurde ein
Maflk von 5,0 m als Minimum festgeselzt. Dies soll zum einen die notwendigen brandschutztechnischen
Mindestabsténde gewahrleisten, zum anderen aber auch die stidtebaulich landschaftlich veriragliche Ge-
samtentwicklung der Anlage sicherstellen und die Méglichkeit zur Entwicklung eines weitestgehend unge-
stérten Naturgenuss auf dem einzelnen schwimmenden Ferienhaus schaffen.

Das Planungsgebiet ist aus sicherheitsrechtlichen Griinden auf der Wasserflache optisch mit Bojen auf der
seeseitigen Gebietsgrenze zu kennzeichnen.

7.3 Dachgestaitung

Hinsichtlich der Dachgestaltung ist fiir die beiden Teilbereiche eine Differenzierung vorzunehmen. Im Teil-
bereich SO 1 sind bauliche Anlagen nur mit Fiachdach auszufiihren, das Fiachdach kann dabei auch als
Dachierrasse genutzt werden. Durch eine Ausfiihrung mittels Flachdach soll eine stadtebaulich, im Ver-
héltnis, flache Gesamisilhoustte im landschaftlichen Umfeld gewéhrleistet werden. Da die Wasserflache
gegeniliber dem Niveau des Betriebsweges auf dem Ringdamm ca. 2 m niedriger ist, kann hiermit dafiir
Sorge getragen werden, dass die bestehenden Hecken- und Gehdlzstrukturen entlang der Uferzonen auch
zukiinftig im landschaftlichen Gesamtbild als orispréagend und bestimmend wahrgenommen werden.
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Die geplanten schwimmenden Hauser sollen zukinftig durch die klare Definition der zulassigen Dachform
mit den bestehenden Naturstrukiuren weitestgehend verschmelzen.

Im Teilbereich SO 2 diirfen nach sorgsamer planerischer Abwégungen bauliche Anfagen mit Flachdach,
Saiteldach oder Pultdach ausgefiihrt werden. In diesem Bereich wird fir die Errichtung der baulichen An-
tagen somit eine groere Gestaltungsfreiheit zugelassen. Dies war aus stédtebaulicher Sicht als vertretbar
zu erachten, da einerseits die Uberbaubare Flache, im Verhéltnis, als klein einzustufen ist und somit nur
mit geringen landschaftlichen Gesamtauswirkungen aus diesem Teilbereich zu rechnen ist. Stadtebaulich
soll anderseits der Teilbereich SO 2 als neuer nérdiicher Bezugs-/Abschliusspunkt des Seezentrums Wald
entwickelt werden. Hierzu kann im Rahmen der nun getroffenen Mdglichkeiten durch die. Dachgestaltung
beigetragen werden.

Aus Griinden des Gewisserschutzes sind flr die Dacheindeckung Eindeckungen aus elementarem, unbe-
schichtetem Metall unzuidssig.

Stédtebaulich regelungsbediirftig war dariiber hinaus die Gesamtentwicklung von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie im Planungsgebiet. Aus &kologischen Griinden ist die lokale Energieerzeugung mittels
Sonnenergie jederzeit zu befirworten, stidtebaulich ist jedoch bei der Errichtung entsprechender Anlagen
auf ein harmonisches Gesamtbild zu achten.

Die Eindeckung der baulichen Anlagen mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist daher grundsétzlich
zuldssig, entsprechende Anlagen sind aber fidchenbiindig in die Dachflache oder aufgestandert im Verlauf
mit der Dachneigung anzubringen. Bei Gebduden mit Flachdach dilrfen Solarthermieaniagen, unabhéngig
von der Dachform, mit einem Neigungswinkel von bis zu 40° und Photovoitaikanlagen mit bis zu 30° er-
richtet werden. Die Gesamthdhe der aufgestinderten Module wird auf maximal 1,00 m begrenzt. Dabei
wird die maximal zuldssige Hohe von 1,00 m lotrecht zwischen Oberkante der Dachhaut und Cberkante
der Gesamtkonstruktion des aufgestanderten Moduls gemessen. Somit kann eine gute Gesamtgestaltung
sichergestellf werden. Bei der konkreten Umsetzung der Planungen ist aufgrund der Lage der schwimmen-
den Hauser auf dem Altmiihisee bei der Errichtung von PV-Anlagen eine Uberpriifung mdglicher Blendun-
gen durch die Module vorzunehmen. Dies betrifft sowoh! mégliche Nutzer auf dem See als auch Passanten
und Nutzer auf dem Ringdamm. Insbesondere bei Siid- und Westausrichtungen entsprechender Module
solite aufgrund der Gesamthdhenentwicklung darauf geachtet werden, dass es nichf zu Blendungen von
Nutzern des Betriebsweges auf dem Ringdamm kommt, Grundsatzlich wird das Risiko aber als gering
eingestuft, da die umfangreichen Gehdlzstrukturen entlang der Uferzone bereits zu einer Minimierung bei-
tragen.

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen von ortlichen Bauvorschriften im Sinne des Art. 81 BayBO wurden im vorliegenden Bebau-
ungsplan Malgaben hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einfriedungen getroffen. Um die Uferbereiche des
Altmilhisees weiterhin der Allgemeinheit zugénglich zu halten wird in Abwagung aller Belange auf eine
Einfriedung des Planungsgebietes verzichtet und deren Errichtung ausgeschlossen. Zudem besteht somit
auch keine Verringerung der Durchléssigkeit insbesondere filir Wasservégel, die sich im Uferbereich des
Altmiihisees aufhalten. Lediglich Bereich der Steganlage im Ubergangsbereich zwischen den Land- und
Wasserfidchen kann Einfriedung und Absperrung gegen unbefugtes Betreten gesichert werden. Hiermit
kann hinreichend eine Fremdnutzung der Steganiagen ausgeschlossen und gleichzeitig in der Gesamtbe-
trachtung die Durchldssigkeit der Uferzonen erhalten werden.

Stadtebaulich regelungsbedirflig war weiterhin die Zuldssigkeit von Werbeanlagen innerhalb des Pla-
nungsgebietes. Werbeanlagen sind bisher im Seenzentrum Wald nur in dezentem Umfang vorhanden.

Damit hier ein vertrégliches Gesamthild entsteht, wurden Malligaben liber die zuldssigen Arten und Gréfien
von Werbeanlagen getroffen. Dabei sind werbende und sonstige Hinweisschiider nur im Teilbereich SO 2
in folgenden Ausfihrungen zulassig:
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- Werbefldchen und Beschrifiungen an Fassaden der baulichen Anlagen mit einer Gréle von max.
1,00 m Héhe und max. 4,00 m Lange

- eigenstindige Werbeanlagen in Form von aufgestanderten Werbetafeln oder Werbestelen mit einer
max. Werbeflache von 6,0 m? und einer max. Hohe Giber Geldnde von 3,0 m

- Fahnenmasten mit einer max. Gesamthohe (ber Geldnde von 4,0 m

Werbeanlagen obherhalb der Dachhaut sind grundsatzlich unzulassig, da diese negativ auf das Gesamter-
scheinungsbild wirken. Fahnenmasten sind auszufiihren und zu situieren, dass keine Beeintrdchtigung der
angrenzenden Geh- und Radwege erfolgt.

Beleuchtete Werbeanlagen mit Lauf-, Blink- oder Wechsellicht sowie grellen Lichtfarben sind im Planungs-
gebiet unzulassig. Bei beleuchteten Werbeanlagen und Hinweisschildern ist im Verfahren nachzuweisen,
dass von den beleuchteten Werbeanlagen keine Stérungen oder Belastigungen (Lichtemissionen) im Sinne
des § 15 BauNVOQ ausgehen. Auf die besonderen Anforderungen aufgrund der Lage im Vogelschuizgebiet
wird in diesem Zuge auch hinsichtlich der Folgen von Lichtemissionen hingewiesen.

7.6 Energieeffizienz und erneuerhare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentlimer neu errichteter Gebaude verpilichtet, ihren Wirmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kénnen genutzt und auch kombiniert werden, Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher zunachst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmerlickgewinnungsaniagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berficksichtigen. Dies betrifft inshesondere die voraussichtlich fiir die Wohnungen
bendtigten Liftungsaniagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestiuftwechselmengen.

Im Planungsgebiet soll, soweit die Dachneigung und -ausrichtung es zuldsst, im Sinne der Energieeffizienz
die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung vorgesehen werden. Entsprechende Anlagen
kénnen, je nach ausgefihrter Grétenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Ei-
gensfrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Wiinschenswert ist in diesem Zusammenhang
auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vorzusehen.

Warmerzeugungsantagen sollten méglichst auf Basls regenerativer Energien realisiert werden. Im vorlie-
genden stadtebaulichen Umfeld ist keine Gasversorgung. Gepriift werden sollte, ob ggf. als Alternative zur
individuellen Warmeerzeugung der einzelnen schwimmenden Hauser auch eine zentrale Versorgung vom
Betriebsgebaude aus technisch und ékologisch vorteilhaft umgesetzt werden kann.

Im Bereich der Verkehrsanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel ausgestat-
tet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleisiet werden. Den privaten Vorhabenfridgern wird
angeraten, wo méglich und geeignet, shenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuBere Erschiiefiung
Die dullere Erschiieftung des Planungsgebietes erfolgt {iber die bestehende Stichstralle westlich des Pla-

nungsgebietes. Diese erschliellt das Seezentrum Wald mit seinen Funktionen. Die Stichstralke ist in ihrer
Dimension grundsatzlich als ausreichend firr die bestehenden und aus den Planungen zu erwartenden
zusétzlichen Belastungen nur geringen Umfangs zu erachten.
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Von der Stichstraile besteht Gber die ,alte" Gemeindeverbindungssirafle Anschluss nach Schweina im
Nerden sowie zur Staatstralle $i2222 im Stden. Der Ausbauzustand dieser Strafle ist in der Gesamtbe-
lastung noch als ausreichend zu erachten.

Von dort Staatsstrafle aus sind die weiteren {iberdrilichen Strafien, insbesondere die Bundesstralie B12
und B466 sowie Gunzenhausen erreichbar. Weitergehende dulere ErschlieRungen sind daher grundsétz-
lich nicht erforderlich.

Die Verkehrshelastungen auf der Erschlieflungssiralle lassen die Einbindung aufgrund der zu erwartenden
geringen zusatzlichen Verkehrsbelastungen nach planerischem Ermessen ohne Umbau der Stralle zu.
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs bletben somit hinreichend gewabhrt, die geplanten Anbindungen
kénnen in Abwégung aller Belange als vertretbar angesehen werden.

Im unmittelbaren Nahbereich des Planungsgebletes sind keine fiir den allgemeinen 6ffentlichen Verkehr
bestimmten Stralen vorhanden. Hier befindet sich im Wesentlichen auf dem Damm des Alfmihisees le-
diglich der Betriebsweg des Wasserwirtschaftsamt Ansbach {WWA). Dieser Weg ist neben der Nutzung
durch das WWA haupts&chlich nur fir Radfahrer und Fulganger entlang des Sees bestimmt.

Teilbereiche der bestehenden Wege auf dem Damm siidlich des Anderungsbereichs sind weiterhin fir
einen baschrankten &ffentlichen Personenkreis freigegeben. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um
die Betreiber der bestehenden Restauration am Seezentrum Wald, die Segelvereine und deren Mitglieder
sowie die Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge.

Eine unmittelbare allgemeine &ffentliche Andienung des Planungsgebietes wird auch zukinftig aller
Voraussicht nach nicht mdglich sein. Es muss davon ausgegangen werden, dass eine Andienung mittels
PKW und/oder LKW nur fiir einzelne Betriebsfahrzeuge, Rettungskrifte sowie u.U. auch Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge moglich ist. Hierflir erfolgt ggf. ein gewisser Teilausbau des bestehenden Gehweges vom
Seezenfrum Wald zum Planungsgebiet, um entsprechenden Fahrzeugen die Befahrbarkeit zu ermégli-
chen. Um hierbei nicht den Eindruck einer zu groften Gesamtbreite zu erzeugen, kann diese seitliche Ver-
breitung bspw. durch schwerlastbefahrbare Rasenfugensteine erfolgen. Hiermit wird die Versickerungsfa-
higkeit der B&den erhalten und gleichzeitig eine (ibermaBige Flacheninanspruchnahme vermieden.

Fdr die Erreichbarkeit des Planungsgebietes fiir die Besucher und allgemeinen Nutzer wird aller Voraus-
sicht nach Andienung mit einem Shuttleservice erforderlich werden. Hierflir wird im Weiteren die Erarbei-
tung eines konkreten Mobilitétskonzeptes notwendig. Gegebenenfalls ist die Einrichtung von Kurzzeitpark-
plétzen zum Be- und Entladen im Bereich der Landliegeplatze fir Segelboote denkbar.

Die mit diesen Einschrénkungen einhergehende, nur bedingt gegebene Erschliefung fir Fahrzeuge des
motorisierten Individualverkehrs, ist in Abwigung aller Belange als vertretbar anzusehen und berlicksichtigt
in angemessener Weise die besonderen Belange des Alimilhisees sowie der Radfahrer und Fulganger.

Die Belange des Planungsgebistes an eine geordnete und geeignete verkehrstechnische Erschliefiung
sind mit den bestehenden Erschlielungsstralben zur Erreichbarkeit gut gewahrt. Von der Errichiung neuer
Straflen zur Erschlieung und der damit einhergehenden Fléchenversiegelung kann daher abgesehen wer-
den.

Innere Erschiiefung
Von der Festsetzung innerer ErschlieBungsflachen kann in Abwiagung aller Belange abgesehen werden.

Die schwimmenden Ferienhduser werden (ber einen Steg mit dem Ufer verbunden, dieser Steg dient als
fultidufige innere Erschlieffung. Eine Befahrbarkeit des Steges ist, aller Voraussicht nach, fir motorisierte
Fahrzeuge nicht notwendig. Die Ver- und Entsorgung der Gaste sowie der baulichen Anlagen kann mittels
Handwagen 0.3. gewahrleistet werden. U.U. ist auch eine Andienung von der Wasserseite aus, mittels
Boot, denkbar.
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An Land kann aufgrund der geringen Gebietsgrofie ebenfalls auf gesonderte innere ErschiieRungen ver-
zichtet werden.

Flr Stellplétze, Zufahrten sowie Betriebswege wird die versickerungsfahige Ausfithrung aus Griinden der
Minimierung der Bodenversiegelung festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Fur das Planungsgebiet ist ein Stellplatznachweis entsprechend den geltenden gesetzlichen Vorgaben zu
erbringen. Die erforderliche Anzahl von Steliplatzen im Bebauungsfali durch die Bauherrschaft nachzuwei-
sen (Stellplatznachweis). Der Stellplatznachweis hat entsprechend der Richtzahlen der Verordnung iiber
den Bau und Betfrieb von Garagen, sowie ber die Zah! der notwendigen Stellpldtze (Garagen- und Stell-
platzverordnung GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geéndert am 07.08.2018) zu er-
folgen. Dort ist zum Zeitpunkt der Satzungsfassung des Bebauungsplans hinterlegt, dass pro 6 Gastebetten
ein Steliplatz nachzuweisen ist. Die schwimmenden Héuser sind grundsétzlich fiir elne Belegung mit max.
4 Nutzern ausgelegt. Somit wiirde sich bei 20 Hausern ein Steliplaizbedarf von 24 Stellplétzen ergeben.
Dies ist als ausreichende Gesamtgréfte zu erachten, da im Regelfall ein schwimmendes Ferienhaus nur
von ,einer Familie" genutzt wird, weiche im Regelfall auch nur mit einem Fahrzeug anreist. Der Stell-
platz"Uberschuss" bildet hierbei die Steliplatze fur das Betriebspersonal mit ab.

Intensiv diskutiert wurde, an welcher Stelle die erforderlichen Stellpldtze nachzuweisen sind. Auf die Anlage
zusatzlicher Offentlicher Stellplatze im Planungsgebiet wurde dabei nach intensiver Abwagung verzichtet.
Zwar wirde dies flr die Nutzer im Planungsgeblet die kiirzest méglichen Wegen zu den Nutzungen ermdg-
lichen, planerisch wiirde es hierbei aber zu Konflikten mit den verschiedenen anderen Nutzern (Radfahrern,
Fultgénger, etc.) auf den Betriebswegen auf dem Damm fiihren. Dies war in der Abwigung als ungeeignet
Zu erachten.

Zudem wéren hierflir weitere Flachen und deren Versiegelung notwendig gewesen. Beides war nicht ge-
geben bzw. fachlich als notwendig angezeigt. Eine Errichtung von Steliplatzen fiir das Planungsgebiet auf
dem Ringdamm wére zudem im Widerspruch zur stddtebaulichen Gesamtkonzept gestanden, den Ring-
damm von Parkplatzflichen freizuhalten.

in der Abwédgung wurde es daher als zumuthar zu erachten, den Steliplatzbereich im Umfeld des beste-
henden Grofparkplatzes am Seezentrum Wald zu verorten. Die fulaufige Laufentfernung zwischen dem
GroBparkplatz und dem Planungsgebiet betragt ca. 325 m. Dies ist in Abwagung aller Belange, mit Aus-
nahme der Be- und Entladevorgange fiir An- und Abreisende Gaste, als zumutbar zu erachten.

Einer gesonderten Bewertung wurden die Be- und Entladevorgénge der Nutzer im Planungsgebiet unter-
zogen. Der Grofiparkplatz am Seenzentrum Wald befindet sich westlich des westlichen Fufes des Ring-
dammes und der Walder Altmihl. Zur Krone des Ringdammes besteht ein Hohenunterschied von
ca. 3,0 m - 3,5 m. Dementsprechend war es in der Gesamtbetrachtung als nicht mehr zumutbar zu erach-
ten, eigenstandig das Gepéck von Grofiparkplatz (iber zum Teil noch unbefestigte Wege bis hin zum Pla-
nungsgebiet zu befordern. Aktuell gepriift wird daher, ob eine entsprechen Verbringung von Gepack und
Personen mittels Shuttleservice im Zuge eines Gesamtmobilititskonzeptes realisiert werden kann. Alter-
nativ hierzu wird aktuell untersucht, ob ggf. auf der Dammkrone im Bereich der Landliegeplitze einige
zeitlich beschrénkt nutzbare Parkplétze fiir die Nutzer der schwimmenden Hauser hergestelit werden kon-
nen. Die Priifung diesbeziiglich dauert noch an.

Planerisch kann zum aktuellen Zeitpunkt aber davon ausgegangen werden, dass der Nachweis fiir den
ruhenden Verkehr im Nahbereich des Planungsgebietes angemessen realisiert werden kann. Abstelimég-
fichkeiten flr Fahrrader kénnen Im landseitigen Teilbereich des Planungsgebietes in angemessener Grélte
umgesetzt werden.
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Die erforderliche Anzahl der Fahrradstellpidtze bemisst sich gem. der Satzung Gber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstelipldtzen flir Fahrrader der Stadt Gunzenhausen (Fahrradabstellplatzsatzung ~
Fab8), zurzeit Fassung vom 24.05.2018. Der Nachweis hat auf dem Baugrundstiick zu erfolgen.

Geh- und Radwege ErschlieBung
Auf die Errichtung von gesonderten Geh- und Radwegen im Planungsgebiet wird in Abwagung aller Be-

lange verzichtet. Die innere ErschlieBung wird vorrangig auf eine fulaufige Nutzung ausgelegt. Dies ist in
Abwagung der Belange ais ausreichend zu erachten.

Die duflere Fult- und Radwegeerschliefung ist {iber die beslehenden Wegebeziehungen sehr gut gege-
ben. Vom Planungsgebiet fithren Geh- und Radwegeverbindungen in Richtung Seezentrum Wald sowie
Gunzenhausen im Silden, sowie in Richtung Muhr am See, Ornbau und weiter Richtung Alimihl sowie
Ansbach im Norden. Es kann daher von einer entsprechend gesicherten Erschiielung ausgegangen wer-
den,

Die OPNV-Anbindung ist mit der im Seezentrum Wald befindlichen Haltestelle noch in ausreichender Ent-
fernung erreichbar. Die Einrichtung einer zusétzlichen OPNV-Haltestelle ist somit nicht erforderlich.

Baustellenverkehr- und Abwickiung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung der geplanten Neubaumafnahme kann aufgrund der bestehenden Erschlie-
Rungsstrukturen nur von Westen {iber die bestehende Stichstrale erfolgen. Alternative geeignete Zuwe-
gungen sind nicht vorhanden. Die bestehende StraBe ist fiir den zu erwartenden Baustellenverkehr hinrei-
chend dimensioniert und leistungsféhig. Die Zuwegung zu den landseitigen Liegepldtzen der Segelboote
im Bereich des Seezentrums Wald bleibt gewahrt. Gegebenenfalls sind im unmittelbaren Zufahrtshereich
zum Planungsgebiet temporare verkehrsrechtliche Anordnungen erforderlich, um die Befahrbarkeit sicher-
zustetten. UberméaRige Belastungen der Nutzer des Seezentrums sind aber voraussichtlich nicht zu erwar-
ten. Baustellenabwicklungen sind zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hin-
weisschilder so zu regeln, dass keine Geféhrdungen filr die Anlieger entstehen.

Fir die Errichtung der schwimmenden Hauser selbst wird nach bisherigem Planungstand ein Standort im
hierfiir besser geeigneten Umfeld des Seenzentrums Schlungenhof favorisiert. Die Hauser werden nach
Fertigstellung schwimmend {iber den See an ihren geplanten Liegestandort verbracht, so dass im Nachbe-
reich des Seezentrums Wald hieraus keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Auch auf den Seefldchen
ist wahrend der Verbringung der schwimmenden Hauser nur mit einer geringen Beeintréchtigung zu re-
chen.

Grundsiatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen
ist, welche im (blichen Rahmen zu dulden ist. Unverhaltnismanige Grolbaustellen mit erheblichem Bau-
stellenverkehr sind aufgrund der geplanten Nutzung und Gréike des Planungsgebietes nicht zu erwarten.

8.2 Entwéasserung

Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets wird grundsétzlich im Mischsystem entwas-
sert. Anschiussméglichkeit an die Schmutzentwasserung besteht slidlich des Planungsgebietes am sidli-
chen Rand der sog. ,Festwiese“. Dort befindet sich ein Schmutzwasserkanal DN 150,

Entsprechend der Malgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll die Entwésserung neuer Bauge-
biete im Trennsystem erfolgen. Dies wird fiir das voriiegende Baugebiet wie folgt berlcksichtigt;

Das zu erwartende hausliche Schmutzwasser aus den geplanten schwimmenden Hausern sowie des ge-
planten Betriebsgeb&udes wird Uber eine druckdichte Leitung in den bestehenden Mischwasserkanal stid-
lich des Planungsgebietes abgelsitet. Die erforderliche Leitung wird neu im Dammbereich erstelit.
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Die einzelnen schwimmenden Ferienhduser entwéssern hierbei mittels eines Vakuumsystems das anfal-
lende Schmutzwasser in die druckdichte Leitung.

Der bestehende Schmutzwasserkanal besitzt nach aktuellem Kenninisstand zur Aufnahme des zusétzli-
chen hauslichen Abwassers noch hinreichende Kapagzitaten.

Das Dach- und Oberflachenwasser soll aus dem Bereich der schwimmenden Ferienhduser dem Alt-
mithisee zugefiihrt werden. Soweit es die Vorschriften, die Nutzungen und die 6rtlichen Bodenverhaitnisse
zulassen, ist das Dach- und Oberflichenwasser aus der landseitigen Nutzung vorrangig auf den Planungs-
gebietsflachen versickern. Da der Damm mit entsprechend abdichtenden Bodenmaterialien ausgefiihrt ist,
kann unterhalb der Oberbodenschicht nicht von einer Wesentlichen Versickerungsfahigkeit ausgegangen
werden, Daher wird auch hier aller Voraussicht nach eine Ableitung des Niederschlagswassers von den
baulichen Anlagen in den Altmiihisee realisiert. Aufgrund des Gesamtriickhaltevolumens des Alimiihisees
ist die ungedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers aus vertretbar zu erachten.

Dieses Vorgehen wird mit den zustandigen Fachbehérden weiter abgestimmt, Es wird darauf hingewiesen,
dass fiir die Versickerung von Dachflachenwasser von metallischen Dacheindeckungen bzw. Oberfldchen
ggf. eine vorgeschaitete Behandlung erforderlich werden kann.

Bei der Dimensionierung der Oberfiachenentwésserungsanlage werden Starkregenereignisse in die Pla-
nungen der konkreten Erschlietungsanlage mit einbezogen.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch flir die Versickerung von Oberflachenwasser u.U. eine
wasserrechtliche Behandiung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser die Anforderungen der Verordnung Uber die eriaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWkrelV i.V.m. den technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kdnnen u. U. bisher nicht bekannte Entwasserungseinrichtungen (Drainagen, private
oder historische Kanéle) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhalten
werden, bzw. missen diese Anlagen durch die Vorhabentrager so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fir die angrenzenden Fldchen jederzeit gewshrleistet ist.

8.3 Versorgung
Am Sidrand der Festwiese am Seezentrum Wald befinden sich Anschliisse fiir Strom und Wasser. Hier
kann ggof. durch Verlangerung der Leitungen ein Anschluss erfolgen.

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes aus dem Netz des Zweckverbands zur Wasserversorgung
der Reckenberg-Gruppe kann Uber die Erstellung einer neuen Versorgungsleitung gewéhrleistet werden.
Die bestehende Hauptversorgungsleitung im Bereich des Seezentrums Wald besitzt hierfir nach aktuellem
Kenntnisstand eine ausreichende Kapazitéat.

Die Elektrizitdtsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschiuss an das bestehende Versor-
gungsnetz der N-ERGIE Netz GmbH. Fiir die geplanten Nutzungen ist die Herstellung einer neuen Versor-
gungsleitung und neuer Hausanschllisse erforderlich.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt iiber neu herzustellende Hausanschliisse von
den bestehenden Anschlissen im Bereich der bestehenden Bebauung am Seezentrum Wald,

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grlinden soweit moglich unterirdisch zu verlegen,
da ansonsten negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéren. Dies gilt auch
fir Telekommunikationsleitungen.
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im Bereich der schwimmaenden Ferienhduser Ist eine Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen an der
Unterseite der Steganlage in entsprechend geschiitzten Rohrieitungen vorzusehen.

Bei eventuelien Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemai DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt
GW 125 - ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwischen geplanten Baum-
standorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhaiten. Die Lage der Versor-
gungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Ver-
sorger {(z.B. N-ERGI Netz GmbH, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu
beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitun-
gen dlrfen keine Baustelieneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6f-
fentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stralen- und Kanalbauarbeiten oder Baum-
pflanzungen sind die zustdndigen Ver- und Entsorger rechizeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
Erschlieffungsplanung einzubinden.

Die Versorgung des Planungsgebietes kann somit als gesichert erachiet werden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsétzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, weiche im Hohisystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfaliwirtschaft des Land-
ratsamts Weiflenburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Fia-
chen bereitzustellen sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standplétze zu verbringen.
Beeintrachtigungen flr die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fiir Milibehalter sind zu
vermeiden.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behorden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabentrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren, Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Fldchen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesendert abzustimmen und bel der
Umsetzung entsprechend zu beriicksichtigen.

Die Betriebswege am Ringdamm sind zundchst fiir eine regelmaflige Befahrung mit Fahrzeugen der Ent-
sorgungsbetriebe geeignet. Geprift wird akiuell, ob dies zeitweise ggf. doch mdglich ist. Hierfir kommen
im Regelfall aber nur Tagesrandzeiten, in denen wenig touristischer Betrieb herrscht, in Frage. Somit ware
eine Bereitstellung der Entsorgungsbehéltnisse direkt am Rand des Planungsgebietes mdglich. Soweit sich
im Weiteren zeigt, dass diese Moglichkeit nicht realisierbar ist, miissen die Entsorgungsbehéltnisse an
einer fur die Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren Stelle bereitgestelit werden. Dies kann aller Voraussicht
nach am Sidrand der Festwiese erfolgen.

Grundsétzlich kann davon ausgegangen werden, dass die Abfallentsorgung ordnungsgemal gewdhrleistet
werden kann.

9, Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnis-
stand im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Auswirkungen auf die siidwestlich des Planungsgebietes
gekennzeichneten Bodendenkmaler sind aus den Planungen nicht zu erwarten. Das Vorkommen archéo-
logischer Spuren kann aber im gesamten Planungsgebiet grundsétziich nicht ausgeschlossen werden.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaéler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstédnde efc.) sind unmittelbar (d.h. chne schuldhaftes Verzdgern) gemaf Art. 8 Abs.1 und
Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmaipflege, Burg 4, 90403
Nlrnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustdndige untere Denkmalschutzbehorde im Landratsamt
Weiflenburg- Gunzenhausen, Bahnhofstrale 2, 91781 Weilenburg i. Bay., Tel. 09141 -902 - 0 zu melden.
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Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug aus dem bay. Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 23.04.2021

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkmiiler auffindef, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fiir Denikmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Basitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbaiten, die zu dem Fund gefiihrf haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die librigen. Nimmi{ der Finder an den Arbeifen, die zum Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbsltsverhéitnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeifen befreil.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundorf sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtrde die Gegenstdnde vorher freigibf oder die Forisetzung der Arbeiten
gestaifet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Auswirkungen auf das Grundwasser sind nach aktuellem Planungsstand sowie aufgrund der erfolgten Fest-
setzungen nicht zu erwarten. Zur sicheren Griindung der notwendigen Funktions- sowie Nebengebdude
wird aber empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Wasserverhaitnisse priifen zu lassen.
Die Abdichtung des Ringdammes darf durch die erforderiichen Griindungsmafinahmen nicht beeintrachtig
werden,

Fir die schwimmenden Ferienhduser ergibt sich aufgrund ihrer Eigenart und Lage die Notwendigkeit einer
wasserdichten Bauweise fir den Schwimmkoérper, der der jeweiligen baulichen Anlage als Grundkérper
dient. Auswirkungen auf das Grundwasser sind somit im Regelfall nicht zu erwarten. Fir die Schwimmkér-
per dirfen nur Baumaterialien verwendet werden, welche keine negativen Auswirkungen auf das Wasser
des Altmiihlsees und letztendlich das Grundwasser haben. Analog der Griindung der Betriebsgebaude ist
auch bei der Errichtung der geplanten Steganiage auf eine Minimierung der Eingriffe in den Seeboden bzw,
den Ringdamm und damit einhergehende mégliche Auswirkungen auf die Grundwasserverhiltnisse zu
achten.

Westlich des Planungsgebietes ist die Walder Altmiihi als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Dabei
reicht der Uberschwemmungsbereich nicht bis an das Planungsgebiet heran, somit sind mittels der festge-
setzten Planungsgebietsgrenze Auswirkungen auf den Uberschwemmungshereich ausgeschlossen.

Das Dach- und Oberflichenwasser solf aus dem Bereich der schwimmenden Ferienhduser dem Al-
milhisee zugeflhri werden. Oberflachenwasser werden auf dem Grundstiick landseitig soweit mdglich
breltflichig versickert, so dass keine Auswirkungen zu erwarten sind. Es wird ausdrlicklich darauf hinge-
wiesen, dass auch fiir das Versickern von Dachflachenwasser ggf. eine wasserrechiliche Behandlung er-
forderlich sein kann (NWFreiV i.V.m. TRENGW). Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeitem
Niederschlagswasser sind die Anforderungen der NWFreiV £.V.m. den TRENGW zu beachten.

Der Altmiihisee Ist als Speichersee fiir Hochwassermengen aus der Altmiihi und deren Uberleitung in Rich-
tung Brombachsee geplant und umgesetzt worden. Die Regeleinstauhéhe bewegt sich bei ca. 4150 m i
NN. Die maximale Einstauhthe legt bei ca. 416,0 m. Bei der Errichtung der Steganlagen und dem An-
schluss der schwimmenden Hauser ist somit eine Ausgleichsmdglichkeit fiir Hebungen und Senkungen
des Wasserstandes zu beriicksichtigen, um mégliche Uberflufungen aus der Einleitung von Hochwasser
aus der Altmihl in den Altmihisee auszuschlieffen. Gefahren aus Starkregenereignisse fiir die schwim-
menden Hauser sowie die Steganlage sind nicht zu erwarten. Niederschiagsmengen kénnen aller Voraus-
sicht nach unkritisch zu jedem Zeitpunkt in den Ailmilthisee abgeleitet werden,

Risiken filr die landseitigen Nutzungen aus Hochwasser bzw. aus Starkregenereignissen sind aller Voraus-
sicht nach nicht zu erwarten. Gegen mdglich Gefahren spricht die Lage auf der Dammkrone des Ringdam-
mes. Dieser ist auf einer Hohe von ca. 417 m. (. NN errichtet. Die Uberplante Fldche an Land ist im Ver-
haltnis zudem als gering einzustufen,
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Gefahren aus Hochwasser kdnnen im Wesentlichen nur bei einem Uberstau des Altmiihlsees und Uberflu-
ten entstehen. Dies ist als unwahrscheinlich zu erachten, Gefahren Starkregenereignisse kdnnen durch
entsprechende Ableitungswege in den Altmihisee sicher ausgeschiossen werden.

Grundsatzlich gilt;

Infoige von Starkregenereignissen konnen im Landbereich des Bebauungsplans gewisse Gefahren aus
Uberflutungen bzw. der Ableitung von Niederschiagswasser auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemaftnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberfidchlich abflieRendem Wasser in
Erd- und ggf. Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Eine Sockethdhe von mind. 25 cm Uber Geldnde wird empfohlen. Soweit Kelleranlagen geplant werden
und baulich aufgrund der Lage auf dem Ringdamm umgesetzt werden diirfen, sollten Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren wasserdicht undfoder mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschichten, ausgefiihrt werden.
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Dem Risiko von Gefdhrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflaichengestaltung bspw. durch Ge-
iandeflihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserflihrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaliung, die Gefalleaushildungen
sowie die Lage und Ausfilhrung von auBenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (gelegt wer-
den.

Planerisch werden diesbeziigliche Risiken zum aktuellen Zeitpunkt und aufgrund der Lage des Planungs-
gebietss als gering eingestuit,

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr
Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Sondergebiet zur Erholung.

In einem Teilbereich sind schwimmende Ferienhduser zuldssig. Durch die Bebauung an Land entstehen
keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen
Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr ist fir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten
Standards hinreichend ausgeriistet,

Aus der geplanten Errichtung von schwimmenden Hausern entstehen zu einem gewissen Grad besondere
Aufgaben und Herausforderungen fir die Feuerwehr aufgrund der Liegeplédtze auf dem Wasser. Die Er-
reichbarkeit ist zunachst nur tiber die Stege gegeben. Ggf. sind zusatzliche Rettungsmittel fiir die Erreich-
barkeit auf dem Wasserweg notwendig.

Sicherstellung des zweiten Retlungsweges
Die Bebauung ist maximal eine zweigeschossige Bebauung zuldssig.

Der zweite Rettungsweg kann somit aller Voraussicht an Land entweder durch die Rettungsmittel der Feu-
erwehr gewahrleistet werden oder ist Uiber den gebauten zweiten Fluchtweg gesichert werden. Fir die
schwimmenden Hauser kann diese Erreichbarkeit nicht sicher gewahrleistet werden. Obergeschosse von
schwimmenden Hausern missen daher zwingend neben der internen Treppe auch Uber einen zweiten
Rettungsweg verfligen.

Soweit eina Befahrbarkeit der privaten Grundstlicke als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen gem. DIN 14090 ,Fiachen fir die Feuerwehr" auszubilden. Hofkellerdecken, die
{iberfahren werden miissen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen
Verkehrsfliche sind nach DIN 14090 ,Fiachen fir die Feuerwehr” auszubilden.
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Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr, 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zum Geratehaus der nachsten Feu-

erwache in Wald betrdgt ca. 2,6 km, zur Feuerwache in Gunzenhausen sind es ca. 8 km. Die Betriebswege
auf dem Ringdamm sind grundséatzlich fiir die Befahrbarkeit mit den Fahrzeugen der Rettungsdienste aus-
reichend dimensioniert.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung gemil DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fir den Loschwasserbedarf von 48 m®/h fir das Sondergebiet mit geringer Gefahr der Brand-
ausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden.

Auf eine zuséatzliche Wasserentnahmestelle kann aufgrund des unmittelbaren Angrenzens an den Ali-
mithlsee und der Moglichkeit der Wasserentnahme im Brandfall verzichtet werden.

Erschiiefung filr Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen verflgen (ber keine internen &ffentlichen Erschliefungsstrafien. Grundsatzlich ist
eine Einzdunung der landseitigen Anlagen nicht zuldssig, deshalb konnen diese baulichen Anlagen prob-
lemlos von den Einsatzfahrzeugen der Rettungskréfte angefahren werden.

Die geplanten Stege milssen brandschutztechnisch so ausgefiihrt sein, dass diese auch im Brandfall auf
den Hausern jederzelt sicher als Rettungsweg dienen konnen. Eine ausreichende Breite ist sicherzustellen.
Im Zweifelsfall sind geeignete Seerettungsmittel (Boote) flir Retiungseinsatze jederzeit vorzuhalten. Fir
schwimmende Hauser wurde zwischenzeitlich sine Normung erstellt. Diese ist zwar bisher bauaufsichtlich
in Bayern nicht eingefiihrt, gibt aber aligemein erkannte Vorgaben hinsichtlich des Brandschutzes und Ret-
tungswegen bei der Errichtung von schwimmenden Hausern. Auf die DIN SPEC 800003:2021-086.

Das Planungsgebist ist iber die bestehende Stichstraiie hinreichend an die 6ffentliche ErschlieBung an-
gebunden. Zusalzliche Zufahrien sind nicht erforderlich. Die Stichstralke ist fiir den Rettungsfall als hinrei-
chend befahrbar zut erachten.

Woechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die Liegeplatze der Segelboote an Land und zu Wasser sowie die Grinflichen des
Seezentrums Wald an das Planungsgehiet an. Besondere Wechselheziehungen sind hieraus nach allge-
meinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Woesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgeblet sind schwimmende Ferienhduser sowie entsprechend notwendige Funktionsgebé&ude
geplant. Die brandschutztechnischen Risiken sind daher in einem gesonderten Brandschutzkonzept zu
erfassen und zu bewerten. Die Fachstelle des Landratsamtes sowie die értliche Feuerwehr sind einzube-
ziehen.

Im Wesentlichen wird mit den typischen brandschutztechnischen Risiken aus Ferienhausnutzungen mit
regelmafig wechselndem Nutzerkreis zu rechnen. Im Bereich der Betriebsgebiude bestehen die (blichen
Gefabren aus gelagerten Betriebsstoffen, Warmeerzeugungsanlagen u. 4.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vidb Merkblatt ,Einsatze an Photovoliaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das &ffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsméglichkeiten zum &ffentlichen Netz zu versehen. Sclarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berllhrungsspannung von 120 Volt
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(DC) wird i. d. R. tiberschritten. Die vollsténdige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfali davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
kdnnen. Es besteht Gefahr elnes elekirischen Schlages flir die Rettungskréfte. Durch Lichtbogen bei be-
schédigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes,

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stédtebauliche Umfeld kénnen Emissionen aus unterschiedlichen Queal-
len einwirken. Fir Sondergebiet sind in der DIN 18005 Larmschutz im Stadtebau keine eindeutigen Orien-
tierungswerte flir max. zuldssige Immissionen im Planungsgebiet definiert. Dies ergibt sich aus der Einzel-
fallbefrachtung der in einem Sondergebiet festgesetzien Arten der zuldssigen Nutzungen. Im vorliegenden
Fall sollen Ferienwohnungen filir einen wechselnden Nutzerkreis mit temporérer Nutzungsdauer festgesetzt
werden. Planerischer ist eine solche Art der Nuizung dhnlich einer Hotelnutzung zu bewerten, welche re-
gelmafig auch in gemischt genutzten Siedlungsstrukturen zuléssig sind. Aus fachlicher Sicht ist es daher
zuldssig, als malgebliche Orientierungswerte fir die zuldssigen Immissionsbelastungen im Planungsge-
biet die Richtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A nachts anzusetzen.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Im Zuge der vermehrien Nutzung regenerativer Energiequellen fiir die Beheizung von Gebiuden wird oft-
mals auf Luftwdrmepumpen zurilckgegriffen. Die hierfir bendtigten Warmetausche werden oftmals noch
als Splitgerate mit Aufstellung im Frelen realisiert. Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsatzlich
auch Abluftanlagen sowie Klimaaniagen als potenzielle Larmguellen mit Auswirkungen auf das stddtebau-
liche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultierenden Auswirkungen sind entsprechend auf die zul&ssigen
MaRe zu minimieren.

Gemdah der Technischer Anlelfung zum Schutz gegen L&rm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen)} in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte flr Larm an betroffenen fremden Wohnréumen:

Immissionsort im Mischgebiet im stédtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regeifall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend den Maf’gaben in der TA Larm fir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der
Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgeréte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimie-
rung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten efc.). Grundsétzlich soll bei der Errichtung der
Geréte und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kérperschallisolierte Aufstellung bzw. Befesti-
gung geachtet werden. Soweit erforderlich solien bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaRnahmen zur
Entdrohnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen).

Soweit die erforderlichen empfehlenswerten Absténde zu Immissionsorten im Umfeld nicht eingehalten
werden kénnen, sollen weitere Schailschutzmalinahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von
Schallddmpfern, Luftkanalumienkungen, Geratetausch). Haustechnische Anlagen sind entsprechend des
akluellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustelien und zu betreiben. Der Nachweis Uber die Ein-
haltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu
die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden. Bei gewerblichen Nutzungen sind
entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissionen mit zu erfassen und zu berlicksichtigten. Es
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gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fur die Ver-
besserung des Schuizes gegen Larm bei stationdren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz (LAH, aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionen aus Verkehrsiirm

Relevante Verkehrslérmemissionen aus der geplanten Nutzung im unmittetbaren Umfeld sind aufgrund der
nur beschrénkt gegebenen Befahrbarkeit des Ringdammes nicht zu erwarten. Dies giit auch fir Belastun-
gen aus Verkehrslarm innerhalb des Planungsgebietes. Auch aus ,Verkehrslarmbelastungen” auf dem See
durch Schiffs- oder sonstige Nutzungen ist nicht mit merkiichen Immissionsbelastungen im Planungsgebiet
zU rechnen.

Erhebliche Auswirkungen aus dem Verkehrsbewegungen der Nutzer des Planungsgebietes in der Zu- und
Abfahrt zu den Fldchen fir den ruhenden Verkehr auf dem Grofiparkplatz westlich des Seezentrums Wald
wird ebenfalls nicht mit erheblichen Belastungen des dortigen stidtebaulichen Umfeldes, hier im Besonde-
ren des dortigen Campingplatzes, gerechnet.

Nach planerischem Verstandnis ist davon auszugehen, dass nicht mit Immissionsbelastungen auf Ver-
kehrsiarm zu rechnen ist, welche die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten werden. Von wei-
tergehenden Untersuchungen wurde daher abgesehen.

Larmimmissionen aus Gewerbeldrm und Freizeitnutzungen

Aus dem bestehenden Seezentrum Wald und den dortigen Freizeitnutzungen, den zuldssigen Nutzungen
der Segler sowie der dortigen Gastronomie entstehen ggf. Emissionen aus Larm. Diese sind bei der ge-
planten Nutzung jedoch aufgrund der im Verhaltnis groften Entfernung als vernachldssigbhar zu erachten.

Auch die aus den geplanten Nutzungen auf das stidtebauliche Umfeld einwirkenden LArmimmissionen,
welche formell im Sinne des Gewerbeldrms zu betrachten wire, sind in Abwagung aller Belange, hierbei
insbesondere aufgrund der Entfernung, als gering zu erachten.

Larmimmissionen kénnen im Bereich der schwimmenden Hauser im Wesentlichen nur aus technischen
Anlagen zur Warmeerzeugung/Kilhiung sowie aus nutzerbedingten Quellen (bspw. Gesprache, Musikbe-
schailung, etc.} entstehen. Auswirkungen aus technischen Anlagen kénnen durch angepasste Bautechnik
und regelmafiige Wartung hinreichend sicher minimiert werden. Nutzerbedingte Emissionen sind ggf. durch
entsprechende Betreibervorgaben zu minimieren.

Landwirtschaftliiche Nutzungen

Westlich des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Die das Ubliche Mal
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der ordnungsgemafien landwirt-
schaftlichen Nutzung sind zu dulden. Dies gilt auch flir mogliche Nutzungen an Wochenenden, Feiertagen
und in den Abendstunden.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieh

Fir die ErschlieBung des Baugebietes und die Errichtung der schwimmenden Ferienhduser sowle Funkti-
onsgebdude ist mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Dieser wird {iber die bestehenden Stra-
Ren im Umfeld abgewickelt. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen sowohl auf den Zu-
und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst LAdrmemissionsbelastungen
fur das Umfeld. Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten
stattfindet.

Somit kann nach allgemeinem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BlmSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen
der Baufahrzeuge nicht (berschritten werden.
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Fiir den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — {AVY Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stadiebauiiche Umfeld definiert. Die Immissionen flir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmafnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, efc.) minimiert werden. In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter
Beachtung der gesetfzlichen Malkgaben und technischen Normungen lberméaRige Belastungen des stdd-
tebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind und die mageblichen Immissionsrichiwerte nicht Oberschrit-
ten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs- oder Minimierungsmalnahmen berticksichtigt werden.

Immissionen aus Wind und Wellen

Die Errichlung der schwimmenden Hauser sowie der Sieganiagen ist auf der Seefidche des Altmiihisees
geplant. Grundsétzlich sind daher Einwirkungen auf die geplante Nutzung durch Wind, Windbden sowie
Wellen auf dem Altmilhisee grundsatzlich méglich.

Zur Ermittlung moglicher Auswirkungen auf die Standsicherheit der Stege sowie Schwimmfahigkeit der
geplanten schwimmenden Hauser wurde ein Wind- und Wellengutachten fir die geplanten Nutzungen er-
stelit. Die Ergebnisse des Gutachtens sind bei der Planung und Erschliebung der schwimmenden Hauser
zu beachten und werden an die Bauherren der Hauser sowie der Stege Gbermitteit.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

in der Gesamtabwagung kann davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte
angemessen und sicher gelést werden kénnen. Die Belange des stAdtebaulichen Umfeldes bleiben ge-
wahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessenear Weise moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schédliche Bodenverdnderungen sind im Planungsgebiet nicht be-
kannt. Das Vorhandensein von schidlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann nicht abschlieRend
ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafinahmen festgestellien ungewohnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhniichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
der Landratsamt Weilenburg- Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustim-
men.

14. Griinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbhereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Griinordnungspian (nach Art. 4 Bayer. Nafurschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinerdnerischen Bestandsaufnahme sind im Umwelthericht {siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Grilnordnung

Das Planungsgebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil auf der Wasserfldche des Altmihisess. Mal3-
nahmen zu Griingestaltung sind in diesem Bereich in relevanter Art und Weise nicht sinnvoll méglich.
Griinordnerische Gestaliungsmafinahmen wurden daher im Wesentlichen nur fir den Teilbereich SO 2,
d.h. den Landbereich festgesetzt.
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Da hier die Uberplante Fl&che mit ca. 1.836 m? im Verh&ltnis gering sind, durch die Lage auf dem Ringdamm
mit seiner Schutzfunktion zudem nur bedingt in die Bodenstrukturen eingegriffen werden kann und zudem
im Umfeld der dortigen Halbinsel bereits umfangreichende Gehdlz- und Heckenstrukiuren in den Uferzonen
vorhanden sind, kann hinsichilich der grinordnerischen Festsetzungen mit geringen Mallgaben eine ver-
tragliche Gesamteniwickiung sichergestellt werden.

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Minimierung der Auswirkungen im stadtebaulichen nahen Um-
feld. Daher sind die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke als Griinfldchen naturnah anzu-
legen und dauerhaft gértnerisch zu unterhaiten, artentsprechend zu pflegen und bei Abgang von Pflanzen
sind diese zu ersetzen.

Innerhalb des Scndergebietes sind gemag der zeichnerischen Darstellung Baume als Hochstamm zu pflan-
zen, der Ort ist dabei frei wahibar. Empfohlen wird aber, Bdume entlang der stidwestlichen Planungsge-
bietsgrenze im Bereich SO 2 vorzusehen, so dass hiermit der architekionische Raum zwischen den wei-
terhin offentlichen auf dem Betriebsweg und der dortigen Festwiese sowie dem zukiinftig halbéffenttichen
Raum fUr die Nutzungen der schwimmenden Hauser strukturiert wird.

Fir weitere Bepflanzungen an Land wird empfohlen, die in der Anlage 1 ,Vorschlagsliste Bepflanzungen
im Planungsgebiet” aufgefiihrien Arten zu verwenden. Die Flachen im Planungsgebiet sind durch die Pflan-
zung von vorrangig standortheimischen oder klimaangepassten Baumen und Strduchern im Sinne der
landschaftliichen Gestaltung zu begriinen, Der Anteil der standortheimischen Pflanzen darf 60 % nicht un-
terschreiten. Von einer ausschlieBlichen Festsetzung standortheimischer Arten wurde abgesehen, um
auch an die sich abzeichnenden Klimaveranderungen angepasste geeignete Pflanzensorten, welche zu-
nachst im heimischen Umfeld untypisch sind, angemessen in eine Gestaltung der Freianlagen einbringen
zu kénnen. Hiermit soll die Mégiichkeit geschaffen werden, durch geeignete an den Klimawandel ange-
passte Pflanzenarten auch zukinftig eine gute Griingestaltung des Planungsgebietes zu gewahrleisten,
Soweit moglich sollte aber auf nicht heimische Arten im Sinne einer guten Biodiversitdt in der Region ver-
zichtet werden. Ausgeschlossen sind dabei grundsétzlich invasive Pflanzenarten gem. der EU-Verordnung
tiber invasive gebietsfremde Arten (Nr. 1143/2014). Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird emp-
fohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehienswerte Obstsorten flir Mittelfranken” des Landschaftspflegever-
bands Mittelfranken zuriickzugreifen.

Die Verpflichtung zum Pflanzen von Biumen tragt der Eigentimer des Grundstiickes selbst. Das Pflanz-
gebot gilt im Bebauungsfall als angeordnet. Die festgesetzien Bepflanzungen sind spétestens ein Jahr
nach Ferligsteliung der Bebauungen durchzuflhren. Es gilt ein Nachpflanzgebot zu Lasten der jeweiligen
Grundstiickseigentiimer.

Im Sinne der landschaftlich, naturrBumlich angemessenen Entwicklung ist die Verwendung von land-
schaftsraum-untypischen Bepflanzungen aus Nadelgehdizen, wie z. B. Thuja (Lebensbaum), Chamae-
cyparis (Zypressengewéachse), Blau-Zedern und Picea (Fichten) im Planungsgebiet unzuldssig.

Bel den Bepflanzungen im Planungsgebiet wird im Sinne der Gefahrenminimierung fiir Kinder empfohlen,
méglichst ungiftige Pflanzenarten zu verwenden. Bei den geplanten und festgesetzten Bepflanzungen im
Randbereich zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Fidchen ist darauf zu achten, dass keine acker-
bauschédlichen Wirtspflanzen (bspw. Berberitze) zur Anwendung kommen,

Der als Biotop kartierte Hecken- und Baumbestand auferhalb des Planungsgebiets ist zu erhalten, Dies
gilt auch und insbesondere fir die Bauzeit. Planerisch wurde hierauf bereits durch eine Ausnahme dieser
Flachen von einer Uberplanung und Schaffung von Mindestabstanden reagiert.
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Trotzdem ist es notwendig, dass wahrend der Baumalnahmen die bestehenden Baume und Heckenstruk-
turen durch geeignete Maftnahmen gegen Beschadigungen zu schiitzen sind. Dabei sind abgangige Ge-
hélze bzw. entstandene Licken durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Als geeignete Schutzmaf}-
nahmen kommen dabei insbesondere In Betracht:

- Stationdrer Baumschutzbretterzaun: In Vorbersitung zu den Baumaflnahmen sind stationére Baum-
schutzzaune (Holzpfosten fest im Boden verankert) gemaR RAS LP an den an das Bearbeltungsgeblet
angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. aulierhalb der Krenentraufe und ggf. entlang bautechni-
scher Verbauten anzulegen und wéhren der gesamten Baumafinahmen regelméRig auf Unversehrt-
heit zu Uberprifen und zu unterhalten,

- Stammschutz: Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht méglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten BaumaBnahme zu unterhalten. Mindest-
anforderungen: 30 mm Bretistérke, Héhen bis 2,50 m, Wurzeliiberfahrschutz, Geovlies 3-lagig, dar-
{iber 10 cm Sandauflage und 30 cm Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:

Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemaft RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume vorab eine Wurzelraumuntersuchung
{(z.B.: Georadar, Schiirfgrube, etc.) statffinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitét
geeignete Schutzmaflnahmen erfolgen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bel
britenden Vogeln, Gelegen und noch nicht selbstandigen Jungvégeln darf der Baubeginn (Beginn der Er-
schliefungsmafinahmen} incl. Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur
auerhaib der europdischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen. Ein vorzeitiger Baubeginn
kann u.U. erfolgen, sowsit vor Baubeginn eing ortliche Begehung der Baufldche mit einem Sachverstindi-
gen stattgefunden hat und eine Bestatigung vorliegt, dass keine das Tétung- oder Beeintrdchtigungsverbot
betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schidliche Auswirkungen durch die Baumaftnahmen
zu erwarten sind.

Bei den geplanten Bauarbeiten im Seebereich sind zusétzliche Belange der seebewohnenden Arten zu
beachten. Gegebenenfalls ergibt sich hieraus das Erfordernis, Teile der Baumafinahme zu unterschiedli-
chen Zeiten umzusetzen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlicksichtigen.

im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' des Bayer. Umweltministeriums durchgeftihrt.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffes
Die Ermittlung des Eingriffes erfolgt in zwei Teilschritten. Die Flachen fiir die schwimmenden Ferienhauser
sind differenziert von den landseitigen Uberplanten Fldchen zu betrachten.

Da bei schwimmenden Gebauden keine Berechnung der versiegelten Flachen wie bei Ublichen Bauwerken
erfolgen kann, ist auch die Ermittiung des entsprechenden Ausgleichsfakiors nur bedingt mdglich. Hiifs-
weise wird die maximale Grundflache der schwimmenden Ferienhauser zur Ermittlung der ,Gberbaubaren
Fldche" herangezogen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrafle 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 » Telefax: 08872/ 95 711 - 65 « E-Maik info@christofori.de Seite 30 von 52



Zweckverband Altmiihisee - Bebauungsplan "Schwimmende Ferienhiuser auf dem Altmiihlsee® - mit
integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschiusses Fassung vom 11.05.2022

Mit einer Wassertiefe von weniger als 2,0 m beanspruchen die Schwimmkdrper einen betréchtlichen Was-
serraum, dle verbleibende Wassertiefe des Alimihlsees reduziert sich somit im Bereich unter den
Schwimmkorpern. Dies hat Auswirkungen fiir die Belichtung und somit auch flir die hier vorkommenden
Tiere und Pflanzen unter Wasser. Setzt man den Teilbereich SO 1 mit der maximal zuléssigen liberbauba-
ren Grundflache aller schwimmenden Ferienhduser ins Verhaltnis ergibt sich eine Gberbaubare Wasserfla-
che von ca. 16 %.

Um der Reduzierung der freien Wasserflidche hinreichend Rechnung tragen zu kdnnen wird fiir die schwim-
menden Hauser ein Kompensationsfaktor von 0,2 angesetzt.

Zuséatziich wird firr die notwendige Steganlage und deren Verankerung auf dem Seegrund der Ausgleichs-
faktor um 0,1 erhoht, so dass fur den Teilbereich SO1 ein Faktor von 0,3 analog einer landseitigen Teilver-
slegelung angesetzt wird. Grundlage fir diese Berechnung bildet, wie schon etléutert, die Grundfliche der
einzelnen schwimmenden Ferienhduser muitipliziert mit der maximalen Anzahl! der Nutzeinheiten.

Berechnung fiir Bereich SO 1:
Grundfldche je Einheit 130 m? x Nutzeinheiten 20 = 2.600 m2x 0,3 =780 m?

Die Bewertung des vorhandenen landseitigen Bestandes (Teilbereich SO 2) erfoigt in die Gebietskatego-
rien des Leitfadens mit Hilfe der Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fiir das Baugebiet vorgese-
henen Flache ist fofgender Vegetationsbestand betroffen (siehe auch Tabelle Ermittiung der erforderlichen
Flachen fur Ausgleichsmalnahmen}:

- Griinflache

GemaR Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungshereiches fiir die Teilftiche SO 1
der Kategorie ,Gebiete mit geringer Bedeutung flr Naturhaushalt und Landschaftsbiid" (Kategorie 1) zuge-
ordnet. Nach der zu erwartenden Bodenversiegelung wird die Nutzung flr die Funktionsgebédude fir die
als ,Gebiet mit hoher Verslagelungs- bzw. Nutzungsgrad" {Typ A} eingeordnet. Somit ist in der Matrix des
Leitfadens zur Festlegung des Kompensationsfakiors das Feld A | mafigebend.

Aufgrund der vorgesehenen Minimierungsmafinahmen, der moderaten unmittelbaren Bodenversiegelung
sowie einem dauerhaften Grinlandbewuchs (Bodenschonung, Wasserr(ickhaltefahigkeit) wird in diesem
Fall ,unter besonderer Beachtung der Tatsache dass es sich bei dem iberplanten Ringdamm bereits um
technisches Bauwerk mit entsprechender Ur-Flachenversiegelung handelt, als Kompensationsfaktor mit
0.4 ein niedrigerer Wert innerhalb der Schwankungsbreite gewéhit. Dies geht einher mit den Hinweisen der
obersten Baubehoérde am bay. Staatsministeriums des Inneren (Schreiben [IB5-4112.79-037/09 vom
19.11.2009), Seite 3, und den dortigen Hinweisen zur Eingriffs-/ Ausgleichsregelung.

Durch die geplante extensive Gestaltung, den Schutz der vorhandenen Bictope und die geplanten Baum-
pflanzungen wird gleichzeitig auch sin positiver Beitrag zur Artenvielfalt und Landschaftsbild geleistet, wel-
cher bet der Ausgleichsermittiung zu beriicksichtigen ist. Die Berechnung der erforderlichen Ausgleichsfia-
che, aufgeschliisselt nach den geplanten Baumatnahmen und |ntensitdt der geplanten Nutzung im Plan-
gebiet stellt sich wie folgt dar:

Gesamtfidche Bebauungsplan 15178 m?
bisherige Wasserfliche 14.976 m?
bisherige Griinftache 203 m?
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Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungspian mit integriertem Griinordnungsplan
sSchwimmende Ferienhduser auf dem Altmiihlsee® Stand 11.05.2022

Matrix zur Ermittiung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftshild

Typ A Typ B
hoher niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie Feld Al Feld B
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-086 0,2-05
Kategorie |l Feld A Il Feld Bl
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-10 05-08
Kategorie Il Feld Al FeldB I
Gebiete hoher Bedeutung 1,0~3,0 1,0 - (3,0)
Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Flache des Eingriffs Gesamtfliche davon aniejlig  Komp., Kompensations-
Faktor bedarf (min. erf.)
Planungsgebiet Gesamt 15.179 m?
Bestand
Wasserfliche 14.976 m?
Griunfldche 203 m?
geplante Nutzung
schwimmende Ferienhduser (SO 1) 14.976 m? gem. gesonderte 780,0 m?
Berechnung
Funktionsgebidude (SO 2) 203 m? 0.4 812 m?
Gesamt 17.163 m? 861,2 m?

14.2,2  Ausgleich
Der erforderliche Ausgleich flir die Planungsmaflnahmen betragt 861,2 m2,

Der Ausgleich kann auf einer externen Ausgleichsflache, einer Teilfliche des Grundstiickes mit der Flur-
nummer 551 der Gemarkung Wald vollstandig sichergestellt werden. Die betreffende Flache wurde bereits
for das Bauleitplanungsverfahren Erholung an der Unteren Heid" des Zweckverbandes Altmihisee be-
stimmt. F{r den rechtswirksamen Bebauungsplan wurde ein Ausgleichsbedarf von 3.427 m? ermittelt, der
auf der benannten Flache umzusetzen ist. Die Flache hat eine Grole von insgesamt 4,410 m?, so dass flr
das vorliegende Bauleitplanungsverfahren noch 983 m?® herangezogen werden kénnen.

Mit der noch zur Verfligung stehenden Restflache von 983 m? der benannten Ausgleichsfidche kann der
errechnete Ausgleichsbhedarf von 861 m? sichergestellt werden,
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Die Flache liegt in weiterem Um-
feld des Planungsgebietes, somit
kann ein raumlicher Zusammen-
hang mit der nun vorliegenden Pla-
nung hergestellt werden.

Als Ausgleichsmaltnahmen wer-
den hier die schon im Bauleitver-
fahren zur ,Erholung an der Unte-
ren Heid" festgeseizten Malinah-
men vorgeflhrt.

Der angrenzende Bachlauf ist derzeit begradigt und mit Sohlschalen verbaut. Entwicklungsziel ist eine na-
turnahe Umgestaltung des Rodelweihergrabens mit Bachschiingen, Uferaufweitungen und Kleinrlickhal-
tungen sowie auf Verzicht der Ufermahd. Mit der Renaturierung des Bachs kann somit der Nahrstoffeintrag
in den Altmiihisee reduziert und ein naturnahes Habitat fir Vogel und Insekien geschaffen werden.
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Beschreibung der Ausgleichsmanahmen des Bebauungsplans Erholung an der Unteren Heid" des Zweckverbandes Altmithisee
aus dem Jahr 2021

Die Pflege der festgesetzten Grinflache hat extensiv mit einer maximal zweischirigen Wiesenmahd zu
erfolgen. Dabei darf die Mahd frlihestens ab dem 15.06. eines jeden Jahres erfolgen, es soll ein Messer-
batken verwendet werden, da Mahgut ist anschiieftend abzufahren.

Der Einsatz von (chemischen) Pflanzenschutzmitteln und Pestiziden sowie Diingungen der Ausgleichsfla-
che sind unzuldssig.

Somit kann in Abwagung aller Belange der sich ergebende Eingriff in die Natur als ausreichend ausglichen
erachtet werden. Durch die vorgesehenen Malnahmen wird die notwendige Kompensation fir den Eingriff
in Natur- und Landschaft entsprechend der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung geleistet. Alle Ausgleichs-
KompensationsmaRnahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung ergeben, sind
an das Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.
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15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15,111 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant der Zweckverband Altmiihlsee im nérdlichen Bereich des Seezentrums Wald
ein Sondergebiet Erholung zu Errichtung von schwimmenden Ferienhiusern sowie den notwendigen Funk-
tionsgebaduden. Der geplante Eingriff in die Natur fir die erfordertichen Sondergebiete betragt ca. 1,52 ha.

Bisher als Grinflachen dargestelite Fldchen sowie bisher als Wasserfléchen dargestellte Bereiche sollen
zukiinftig als Sondergebietsfidichen Erholung festgesetzt werden. Hiermit soll der Erholungsschwerpunkt
Altmilhisee und damit die reglonale Wirtschaft gestérkt und die Funktion des Seezentrums Wald stédte-
baulich geordnet weiterentwickelt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans fiir die geplanten schwim-
menden Ferienhéuser erfolgt im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans durch den
Zweckverband Allmilhises,

15.1.2  Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Berlicksichtigung

Wesentliche gesetzich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den §§1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach solien die Bauleitpléne dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natUrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stédtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fiir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan {iberwiegend als Was-
serflachen und auch als Griinfliche dargestellt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken vom
01.12.1987, einschlieBlich aller verbindlich erklérten Anderungen, weist der Stadt Gunzenhausen die zent-
raldriliche Funktion als Erholungsschwerpunkt zu.

Die Stadt Gunzenhausen ist als besonders zu entwickelnde Gemeinde dargestellt. Auf der Planfléche
selbst wurde Erholung als regionalplanerisches Ziel festgelegt. Siidlich und westlich grenzen Griinflichen
an das Planungsgebiet an die als Uferbereich sowie als Erholungsflichen genutzt werden. Im Norden und
Osten befinden sich die Wasserflachen des Altmihisees. Die Wasserflichen sind Bestandteil des Natura
2000 geschiitzien Vogelschutzgebietes Altmdhltal mit Brunst — Schwaigau und AltmUihlsee.

Das Planungsgebiet ist Teil eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets der Region Westmittelfranken, sowie
des Unschérfebereichs des regionalen Griinzugs Nr. 9 — Altmiihisee.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliefi-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittiung der vorhandenen Gegebenheiten wurden seit dem Herbst 2020 6rtliche Bestandserhebun-
gen durchgefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit als Wasser- sowie als Griinflache
genutzt. Im Osten und Norden grenzen die Wasserflachen des Altmilhisees an. Im Siden schlieRen die
Grinflachen des Uferbereiches mit den vorhandenen Fulk- und Radwegen sowie die Wasserflache mit
Segelboothafen an. Im Westen befindet sich ein mindestens 15 m breiter Gewasserstreifen zwischen dem
eigentlichen Sondergebiet und dem Ufer des Altmilhisees.

Shdlich und westlich des Planungsgebietes befinden sich biotopkartierte Strukturen. Das Landschaftsbild
wird innerhalb des Planungsgebietes wird im Bestand durch den Altmiihisee sowie die Freizeitnutzungen
im Umfeld bestimmt. Das Planungsgebiet befindet sich am Westufer des Altmiihlsees nérdlich des See-
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zentrums Wald mit seinen zahlreichen Wassersport- und Erholungsmdglichikeiten. Es ist Tell eines land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiets in der Region Westmittelfranken. Am Ostrand veriauft ein regionaler Rad-
wanderweg der Tourismusregion Frankisches Seenland.

Aufgrund des standardmafig zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Nutzung von Wasserfldchen fiir die Verankerung von schwimmenden Ferienhdusern sowie Errich-
tung von Steganlagen. Im Landbereich Versiegelung von Griinflachen zur Errichtung eines Betriebs-
gebaudes flr die gepianten neue Nutzung

- minimaler Versiegelungsgrad; lediglich im Bereich der Stlitzen und der Nebengebaude

- dauerhafte Uberbauung und Flacheninanspruchnahme in Bereichen der Funktionsgebaude

- Reduzierung des Eintrags von Niederschlagswassers auf Teilfldchen (dadurch teilweise Trocken-
heit); diese ist jedoch nicht als Vollversiegelung zu bewerten;

- Verminderung der Sonneneinstrahlung und des Lichteinfalls auf die natlirliche Geldndeoberfiiche
mit mikroklimatischen Verdnderungen mit Auswirkungen auf die Artenzusammensetzung;

- Optische Verdnderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde Bauwerke

Baubedingte Wirkfaktoren wdhrend der Bauphase lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

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

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiltterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschiuss jeweils flir die einzeinen zu betrachtenden Schutzglter:

15.21 Boden

Beschreibung

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

Die Gberplanten Flachen befinden sich zum Teil auf dem kiinstlich geschaffenen Damm des Altmilhlsees
sowie im Bereich der Wasserflachen im Bereich des kinstlich eingestauten Sees und dem dort zwischen-
zeitlich entstandenen Seeboden.

Die Boden im Planungsgebiet sind aufgrund des Einstaus als See nicht mehr landwirtschaftlich nutzbar,
Die iiberplanten Flachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland zugeordnet.
Sie liegen im Bereich der Untereinheit des Mittelfrdnkischen Beckens. Die potentieli natirliche Vegetation
ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F5b Flatteruimen-Hainbuchen-
wald" zuzuordnen. Aufgrund der bereits mit der Errichtung und Einstau des Sees erfolgten grundsatzlichen
Veranderung, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserflllung zu rechnen.

Ein maflgebliches Retentions- und Rilckhaltevermdgen der Béden ist aufgrund der Anlage des Altmiihlsees
mit entsprechenden Abdichiungen im Dammbereich bzw. dem Dauereinstau im Bereich der Wasserflachen
nicht gegeben. Die Funktion der Béden im Anderungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist
aufgrund der kiinstiichen Anlage des Altmilhlsees ebenfalls als gering einzustufen.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine ssltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu
erwarten. Eine frilhere Nutzung des Gelandes fiir Ablagerungen ist nicht bekannt.
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Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans trotz aller Vorbelastun-
gen aus dem Bau des Altmilhisees zu einem gewissen Grad ein welterer Eingriff in den Bodenhaushalt
vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und eine flachenhafte Kom-
pensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht zu einem gewissen Grad eine erhéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag
wassergefdhrdender Stoffe der Baumaschinen. Auerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellen-
belieferung zu Bodenverdichtungen in Teilbereichen fiihren.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Fiir die Befestigungen der geplanten schwimmenden Ferienhduser sowie der Stegantage sind neue Ver-
ankerungseilemente, bspw. Dalben o. 4. und somit nur sehr geringe Eingriffe in den Seeboden des Alt-
mihisees erforderlich.

Groftere Bodenversiegeiungen sind im Wesentlichen nur fiir das geplante Betriebsgebédude und dessen
Nebenanlagen sowie flir die Zuwegungen zum Seesteg zu erwarten. Die hierfiir herangezogenen Flachen
sind zwar grundsétzlich unversiegelt, befinden sich aber im Ringdammbereich des Altmihisees, welcher
kiinstlich angelegt wurde und durch die Abdichtungsfunktion des Dammes hinsichtlich des Schutzgutes
Boden nur eine geringe Bedeutung im Sinne der natlrlichen Bodenfunktion besitzt.

Die zukiinflige Nutzung des Teilbereiches SO 2 wird durch den Bau von Gebauden und die individuell
betriebsbedingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der maximal
zulassigen Grundflachenzahl von 0,6 im Planungsgebiet und der geplanten Frei- und Griinflachen kann
von einem mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Ver-
flgharkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsétziich vorhandene
Riickhaltevermbgen der Bdden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung welter reduziert,

Betriebsbedingte Auswirkungen

Erfahrungen mit den Nutzungen aus dem Umfeld zeigen, dass betriebsbedingt nicht mit erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen ist. Gefahren aus dem Betrieb flr das Schutzgut Boden
kénnen im Wesentlichen aus Havarien an den geplanien Schmutzwasserleitungen oder auslaufenden Be-
triebsstoffen am geplanten Betriebsgebaude. Die diesbeziiglichen Gefahren kbnnen aber durch regelma-
Rige Wartungen hinreichend sicher minimiert werden.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsétzlich erhebliche Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden ver-
hunden. Hieraus leitet sich grundsétzlich ein flichenhaftes Kompensationserfordernis ab. Durch
die geplante Festsetzung wird die mdgliche Bodenversiegelung bereits reduziert. Fiir die nicht ver-
meidbare Versiegelung definierter Griinflaichen erfolgt ein Ausgleich gem. der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregeiung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuellem Kennt-
nisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen und den zu beach-
tende gesetzlichen MaBgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich liberwiegend auf der eingestauten Wasserflache des Altmiihisees (Teil-
bereich SO 1 flir die schwimmenden Ferienhduser).
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Eine wesentliche Versickerungsfihigkeit des Bodens landseitig ist aufgrund der vorhandenen Bodenver-
haltnisse des Ringdammes und seiner Abdichtungsfunktion nicht in mageblicher Grékenordnung zu er-
warten. Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem Kiuft-(Poren) Grundwasserleiter mit variabler, meist
geringer bis maliger Trennfugendurchidssigkeit zuzuordnen. In der Regel ist mit einem geringen Filterver-
mdgen zu rechnen, in Bereichen mit toniger Ausbildung ist ein erhdhtes Filtervermdgen moglich. Grund-
wasser ist im Regelfall spatestens auf Hohe des Wasserstandes des Altmilhisees zu erwarten.

Entlang der weiter westlich gelegenen Walder Altmiihl ist sowoh! ein Vorbehaltsgebiet flir die Wasserver-
sorgung als auch ein Vorranggebiet Hochwasserschutz auf Ebene des Regionalplans festgesetzt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht zu einem gewissen Grad eine erhéhte Wassergefdhrdung durch den Eintrag
wassergefahrdender Stoffe durch Baufahrzeuge. Auf dem Wasser diirfen gem. den gesetzlichen Vorgaben
nur Boote mit Elekiroantrieb fahren. Somit sind aus dem Verbringen der schwimmenden Hauser vom
Bauort zum Nutzort keine Gefdhrdungen zu erwarten. Die Schwimmkdrper der geplanten schwimmenden
Hauser sollen als wasserdichte Betonkdrper ausgebildet werden. Somit ist auch hier nur mit geringen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Durch die Inanspruchnahme der Seeflachen wird zu einem gewissen Grad die befischbare Fldche des
Altmiihisees verringert und gleichzeitig die flir die (brigen Freizeitnutzungen, insbesondere Segelnutzun-
gen, verflighbare Segelflache geringfligig verkleinert. Die hieraus entstehenden Auswirkungen sind in der
Gesamischau aber als gering einzustufen.

Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die Bodenversiegelung, vgl. Kapitel
15.2.1 Boden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen hinreichend minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die schwimmenden Ferienhduser erfolgt ein Eingriff in die Wasserflachen. Sowohl die Schwimmkér-
per als auch die Verankerung der Stege haben zu einem gewissen Grad Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser. An den Schwimmkorpern kiénnen sich Biozdnosen bilden, die eine positive Entwickiung der im
Wasser lebenden Tiere und Pfilanzen darstellen. Durch die Planung ist im Geltungsbereich keine Vermin-
derung der Grundwasserneubildung zu erwarten,

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beim Normalbetrieb der geplanten Nutzungen ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasserhaushalt zu rechnen. Es ist jedoch auch zu gewahrleisten, dass bei Beschadigungen der Gebaude
{z. B. durch Hagelschlag} bzw. bei Defekten der L.eitungen keine Schadstoffe in das Wasser gelangen.

Ergebnis

Gefdhrdungen des Boden — Grundwasser Pfades kénnen aus den Planungen weitestgehend aus-
geschlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind durch die zu erwartende
nur sehr geringe Bodenversiegelung als gering zu erachten. Filr das Schutzgut Wasser sind vo-
raussichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3 Kiima/lLuft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshéhen liegen bei 300 - 350 mm, die Jahresmitteltemperatur betragt
ca. 8,5° C. Die bestehenden Griinflachen fragen grundsatzlich hei entsprechenden Wetterlagen zu einem
gewissen Grad zur Entstehung von Kaltluft bei. Der Altmiihlsee tragt zusammen mit dem weiteren Verlauf
der Altmihl sowie dem in diesem Bereich festgelegten Regionalen Griinzug zu einem Kaltlufttransport im
gesamtien Talraum der Altmihl bei.
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Kiimatisch gehért das Umfeld des Altmihlsees zur gemaBigten Klimazone in Mitteleuropa. Die hdchsten
Temperaturen werden in den Monaten Juli und August erreicht. Die Wasserfldchen des Altmihisees haben
dabei einen geringeren Albedo-Effekt wie die umliegenden landwirtschaftlich oder als Griinland genutzien
Fldchen.

Das heif’t es wird durch die Wasserflichen weniger Sonnenenergie reflektiert und durch die damit einher-
gehende gewisse Erwarmung der Wasserfidchen zum Teil negativ auf die Klimasituation eingewirkt. Aus
klimatischer Sicht tragen die umliegend um den Altmiihisee befindlichen Freifiachen aber umfangreich zur
Kaltluftneuentstehung bei. Im Bereich des Altmiihisees wurde diese Funktion im Wesentlichen bereits beim
Einstau des Sees aufgegeben.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf den festgesetzten Bauflichen ist voriibergehend
eine erhdhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Da der Versiegelungsgrad nur unwesentlich erhht wird, wirkt sich die Planung auf das lokale Geléndeklima
und auf die klimatischen Austauschfunktionen nicht nachteilig aus. Die auf dem See geplanten schwim-
menden Hauser werden weder einen merklichen positiven noch negativen Albedoeffekt haben, so dass
aus der geplante Platzierung der schwimmenden Hauser keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und
Luft zu erwarten ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb der Anlage entstehen keine merklichen Beeinflussungen dieses Schutzguts. Zur War-
meversorgung des Planungsgebiets wird in aller Regel in der heutigen Zeit bereits auf regenerative Ener-
giequellen, ggf. mit Stromunterstiitzung, zuriickgegriffen. Die Nutzung der Sonnenenergie zur Stromver-
sorgung der geplanten Nutzungen kann einen Beitrag zur Minimierung der allgemeinen Stromproduktion
leisten und hiermit positiv auf das Klima wirken.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch MaRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungspians hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzqut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeif zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Planungsbereich liegt iberwiegend auf der Wasserfldche des Altm(hisees und wird zudem von den
Seglern genuizt. Im Umfeld grenzen die Uferbereiche des Altmithisees mit den kartierten Biotopen an, Die
kartierten Biotope auflerhalb des Planungsgebietes bilden gliedernde Hecken- und Gehdlzstrukturen ent-
lang des Seeufers.

Von der Planung ist ein Geblet von gemeinschaftlicher Bedeutung, das Vogelschutzgebiet Altmiihital mit
Brunst-Schwaigau und Alimiihlsee, im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Ca. 1 km nérdlich
des Planungsgebietes befindet sich die sog. Vogelfreistitte Flachwasser- und Inselzone im Altmiihisee,
welche als Naturschutzgebiet qualifiziert ist.

Wegen der bisherigen Nutzung der Fidchen als Anlegestelle flir das Ausflugsschiff sowie fir die Segler
stellen sie grundsatziich einen wenig attraktiven Lebensraum fUr die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber
grundsétzlich davon auszugehen, dass die Uferzone des Altmiihlsees als Lebensraum flir Wasservigel ist.
Im Uferbereich der biotopkartierten Strukturen, hin zu Segelboothafen, ist ein Bibervorkommen bekannt.
Im See haben sich durch den starken Nahrstoffeintrag aus der Altmihl in der Vergangenheit erhebliche
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WeiRkfischbestande angesiedelt. Der Nahrstoffeintrag tragt zusammen mit dem Fischbestand in unregel-
mafigen Phasen zu einem Anstieg von Blaualgen im Altmihisee bei.

Im Uferbereich der biotopkartierten Strukturen, hin zu Segelboothafen, ist ein Bibervorkommen bekannt.
Im See haben sich durch den starken Nahrstoffeintrag aus der Altmiihi in der Vergangenheit erhebliche
Weilfischbestdnde angesiedelt. Der Nahrstoffeintrag trégt zusammen mit dem Fischbestand in unregel-
maRigen Phasen zu einem Anstieg von Blaualgen im Altmihlsee bei.

Die Hecken- und Gehdizstrukturen im Umfeld des Planungsgebietes stellen grundsatzlich geeignete Struk-
turen fiir vorkommende hecken- und gehotlzbevilkernde Brutvogelbestande dar.

Die Wildvogelstrukturen im Umfeld des Anderungsbereiches werden in den vergangenen Jahren massiv
durch die rasant steigende Anzahl von Wildgansen verdndert. Insbesondere die bestehenden Freiflachen
im Ufernahbereich werden durch die stark zunehmenden Gansebestidnde in Anspruch genommen und
verdrangen heimische Arten.

Grundsatzlich stellt das Planungsgebiet aufgrund der Wasserflachen und Heckenstrukiuren auch einen
potentiellen Lebensraum fiir Fledermause dar, jedoch ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet
hauptséchlich eine Transferflache und ggf. Jagdrevier ist.

Aufgrund der Lage im Vogelschutzgebiet europédischer Bedeutung werden flir die Planungen eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung sowie eine Prifung nach den Maflgaben der FFH-Vertraglichkeit durchge-
fihrt. Im Ergebnis wurde festgesteilt, dass keine relevanten Tier- und Pflanzenarten durch die vorliegende
Planung beeintrachtigt werden. Es wurden entsprechende Vermeidungsmafnahmen festgesetzt, die in die
Planung eingeflossen sind.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von Wasser- sowie Griinflachen und die Bodenversiegelung
auf die Lebensraumverflugbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine, auf die Bauzeit begrenzte, Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere auf den Wasserflachen, der freien Feldfiur sowle von Feld- und Bodenbriitern im
Umfeld méglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu rechnen, diese Auswirkung wird
aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hinreichende Ausweichflachen im Um- -
feld vorhanden sind.

Die an Land zur Uberbauung vorgesehenen Flichen sind zudem bersits jetzt durch den Menschen als
Freizeitfldche bzw. als Anlegefladche fiir ein Personenschiff genutzt. Die grundsétzlich zwar vorhandene
Eignung der Griinflachen flir Wildtiere wird hierdurch bereits negativ beeinflusst. Die umfangreichen Wild-
gansbestande haben zudem heimische Wildtierarten bereits stark zurlickgedréangt. Die Auswirkungen sind
als sehr gering einzustufen.

Wihrend der Bauphase der Gebdude an Land sowie Errichtung der Steganlagen ist eine gewisse baube-
dingte Storung der in den Hecken und Gehdlzen lebenden Vogelarten zu erwarten. Mehr als unerhebliche
Storungen sind hieraus aller Voraussicht nach aber nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die Fischbestidnde im See sowie andere Seebewohner sind voraussichtlich
nicht zu erwarten. Der zur Nutzung vorgesehene Seebereich ist durch die Anlegestelle des Personenschif-
fes bereits einer intensiven Stérung unterzogen, so dass davon auszugehen ist, dass dieser Bereich bereits
jetzt als wenig attraktiver Siedlungs-/Aufenthalisraum anzusehen ist. Auswirkungen auf den im Umfeld des
Planungsgebietes angesiedelten Biber sind aller Voraussicht nach ebenfalls nicht zu erwarten. Von der
bestehenden Biberburg wird ausreichend Abstand gehalten.
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Aufgrund der Vorbelastungen der Fidchen muss zudem davon ausgegangen werden, dass der dort ansés-
sige Biber bereits sine gewisse Stérresistenz entwickelt hat.

Die im Bundesnaturschutzgesetz verankerten Schutzmafinahmen lassen zudem ein Baubeginn (Oberbo-
denabtrag) bzw. den Beginn der ErschlieBungsmalnahmen nur aullerhalb der Brutzeit europdischer Vo-
gelarten zur. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgeflhrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergrdmungsmalinahmen durchzufiihren, falls
die Baumalnahmen ldnger unterbrochen werden,

Die planerisch bereits beriicksichtigten Absténde zu den Uferzonen sichern den Erhalt der dortigen Flora-
und Faunapopulationen. Durch die Herstellung der schwimmenden Hauser innerhalb der Siedlungsstruk-
turen am Seezentrum Schlungenhof kbnnen zudem die baubedingten Auswirkungen auf das Vogelschutz-
gebiet minimiert werden. Die Verbringung der schwimmenden Hauser mittels elekirisch angetriebener
Schiepper minimiert durch die langsamen Fahrbewegungen die Stérung von Seebewohnern.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Dies betrifft vor allem die Seefldche und Uferzonen des Sees.

Die Flachen an Land sind durch die bereits jetzt bestehende Nutzung als Anlegestelie fiir das Ausflugsschiff
sowie Liegeflachen flir den Menschen regelmaRiger Stérungen ausgesetzt. Durch die geplanten Nufzun-
gen an Land wird es zu einer geringen Versiegelung von Flachen kommen und dieser Bereich endgiltig
der Flora und Fauna entzogen, in der Gesamtbetrachtung ist aber nicht davon auszugehen, dass wesent-
liche zusétzliche Auswirkungen auf Flora und Fauna entstehen als dlese bereits jetzt bestehen.

Die Wasserfldchen sind durch die Anlegestelle und den Segelbetrieb bereits im Bestand regelméfigen
Stérungen ausgesetzt. Mit der geplanten Nutzung als Liegestelle fir die schwimmenden Ferienhduser wird
die Wasserflache des Altmilhlsees in diesem Bereich nicht mehr so intensiv genutzt wie zuvor. Durch die
feste Verankerung der schwimmenden Ferienhduser kénnen nun Ruhezonen und Riickzugsrdume flr die
beheimateten Tierarten entstehen. Die Schwimmbkdrper der geplanten schwimmenden Ferienhduser bieten
grundsatzlich Ansiedlungspotential fir Seebewohner wie Muscheln.

Auswirkungen auf die Fischbestande sind aus den Planungen nicht zu erwarten. Auswirkungen auf das
Lebenshabitat des Bibers slidlich des Planungsgebietes sind anlagenbedingt ebenfalls nicht zu erwarten.

In beiden Fallen ist hier die im Verhalinis zur bisherigen Nutzung geringe Intensitat der Nutzung auf dem
See als maRgeblicher Faktor zu erachten. Aufgrund der im Umfeld dieses Habitats durch den Segelboot-
hafen bereits bestehenden regelmattigen Stérungen muss zudem von einer Anpassung und zwischenzeit-
lich eingetretenen Storresistenz des dort ansdssigen Bibers ausgegangen werden.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen werden von einer Uberplanung ausgenommen und ausreichend Ab-
stand gehalten, so dass hierauf keine Auswirkungen zu erwarten sind. Auch die Auswirkungen auf poten-
tielle heckenbriitende Arten werden daher aktuell als gering eingestuft.

Belriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im Seezentrum Wald
weitestgehend auszuschliellen,

Durch die Nutzung der schwimmenden Hauser ist zu einem gewissen Grad mit neuen Belastungen aus
Larm fiir Arten der Fauna im Umfeld (v.a. Heckenbriitende Arten) zu rechnen. Diese Auswirkungen werden
aber nur mit geringer Intensitét eingestuft. Auswirkungen aus den zusétzlichen Lichtqueilen kénnen im
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Aufdenbereich durch Dimmung bzw. ausschalten und dem ausschlieflichen Einsatz von LED-Leuchten auf
Ebene des nachgelagerten Bebauungsplans gut minimiert werden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind daher durch den Bau von schwim-
menden Ferienhdusern und den erfordertichen Funktionsgebduden nicht zu erwarten.

Insgesamt sind etwaige erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere mittels der ge-
troffenen verbindlichen Festsetzungen gezielt zu vermeiden. Hierzu z&hlt im Besonderen auf die Anlage
von Zaunen zu verzichien und die Schaffung von Riickzugsrdumen im Planungsgeblet sowle der Verzicht
auf eine weitestgehende Uberplanung der Uferzone entlang des Planungsgebietes.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Ausgangsiange,
der als gering zu erachtenden Auswirkungen von schwimmenden Ferienhdusern sowie der Vermei-
dungs- und Kompensationsmafilnahmen hinreichend minimiert werden, Fiir das Schutzqut
Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und KompensationsmafBnah-
men im Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch

Beschreibung

Der Geltungsbereich schlieflt sich an das Seezentrum Wald mit seinen zahlreichen Freizeitangeboten an.
Fir das Seezentrum Wald wurde bauplanungsrechtlich ein Sondergebiet, das der Erholung dient im Sinne
des § 10 BauNVO festgesetzt.

Im welteren Umfeld befinden sich auferdem ein grofer Abenteuerspielplatz und einige Uberdriliche Geh-
und Radwegverbindungen. Zudem finden sich im Seezentrum Wald zahlreiche Freizeit und Erhelungsmog-
lichkeiten sowie ein Ortlicher Segelverein mit Liegeplatzen flir die Segelboote zu Wasser und an Land.

Das Planungsgebiet liegt am Nordrand des Seezentrums Wald am Alimiihisee. Laut Regionalplan der Re-
gion 8 Westmittelfranken ist hier ein Erholungsschwerpunkt definiert, der mit zahireichen Wassersport- und
Erholungsmaglichkeiten aufwartet.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend moglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt soll Gber die bestehende
Stichstrafe erfolgen. Die durch Baumalknahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fir umlie-
gende Nutzungen sind lediglich temporér wirksam und bei Einhaltung der Aligemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerduschimmissionen (AVV Bauldrm) insgesamt als unerheblich ein-
zuschatzen.

Zeltlich begrenzt kdnnen somit Konflikte mit Rad- und Fullgdngern auf dem Betriebsweg entstehen. Durch
eine Bauausfuhrung in den touristischen ,Randzeiten” im Herbst, Winter und Frithjahr kénnen die Konflikte
an Land weitestgehend minimiert werden. Da die BaumafRnahmen im Regelfall nur werktags stattfinden,
werden diesbeziigliche Konflikte an den Besucherstarken Wochenendtagen bereits minimiert. Konflikte mit
den Segelnutzungen sind im Wesentlichen an Land nicht zu erwarten.

Der Bau der schwimmenden H&user ist nicht unmittelbar am Liegeort geplant, Durch das Verbringen der
schwimmenden Hiuser Uber den See an die geplanten Liegeplatze kdnnen die Auswirkungen auf die Nut-
zung des Sees wahrend der Bauzeit minimiert werden.

Die baubedingte Auswirkungen auf den Menschen durch die Errichtung der geplanten Steganlagen sind
als gering einzustufen. Baubedingt wird an Land ein Teil der am Seezentrum Wald vorhanden Liegefiache
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zur Erholung dem Menschen nicht mehr verfiigbar sein. Da die in Anspruch genommene Fliche aber als
gering einzustufen ist, ist hier nicht mit mehr als unerheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Auswahl einer teilweise schon Jetzt zur Erholung festgesetzten Flache kénnen die Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch bereits minimiert werden. Es entsteht im Bereich der vorhandenen Anlegestelle
fir das Ausflugsschiff des Altmihisees der Verbindungssteg, der zur Erschliefung der schwimmenden
Ferienh&user dient. Somit wird auf einer fiir Erholungszwecke bereits genutzten Flache eine weitere Nut-
zung, die den Gebletscharakter entspricht, ermdglicht. Einhergehend damit wird zwar die Funktion der An-
lagestelle in diesem Bereich aufgegeben, diese jedoch an besser geeigneter Stelle im Nahbereich der
Restauration am Seezentrum Wald neu hergestellt. In der Gesamtbetrachtung ist somit diesbeziiglich nicht
mit einer Verschlechterung fir den Menschen im Sinne der Erholungsfunktion zu rechnen.

Zudem wird mit der Planung eine weitere Fidcheninanspruchnahme an anderer Stelle verhindert. Durch
den Erhalt der angrenzenden Hecken und Gehdlze kénnen diese als landschaftspriagende Elemente von
den baulichen Anlagen weiter ablenken. Grundsétzlich ist zu einem gewissen Grad mit einer Verénderung
des Landschaftsbildes und somit auch zu einem gewissen Grad mit einer veréanderten Wahrnehmung des
Landschattsbildes durch den Menschen zu rechnen. Diese Auswirkungen sind aber nur gering erheblich
zu erachten.

Zusatzliche Immissionsbelastungen, Giber das normale Maf hinausgehen, sind flir die umgebenden Sied-
lungsstrukturen oder den Menschen an sich voraussichtlich nicht zu erwarten.

Mit der Errichtung der schwimmenden Hauser als temporér nutzbare Einrichtungen wird am Seezentrum
Wald eine neue Erholungsfunktion geschaffen und das Seenzentrum Wald in seiner Freizeit- und Erho-
tungsfunktion fir den Menschen gestérkt.

Anlagenbedingt wird zu einem gewissen Grad die durch Segler und andere Wassernutzungen verfiigbare
Wasserflache minimiert. In der Gesamtbetrachtung des 4,5 km? groRen Sees ist die Eingriffsfiache mit ca.
0,01 km?* Seefléche als sehr gering und damit vernachléssigbar zu erachien.

Die Lage der Eingriffsfliche wurde im Vorfeld bereits so gewahlt, dass eine méglichst nur nachrangig durch
Wasseraktivitdten genutzte Teilfliche flr eine Nutzung herangezogen wurde. Die Auswirkungen auf die
Auslibung des Segelsports sowie der Fischerei auf dem Altmiihisee werden daher als gering eingestuft.

Belriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt ergeben sich in Bezug auf Gesundheit, Immissionen und Erholung keine negativen Aus-
wirkungen aus den vorliegenden Planungen. Die neu geschaffenen Erholungsfunktionen kénnen fur die
Nutzer positiv im Sinne der Erholung wirken.

Ergebnis
Fiir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.6 Landschaft/ Fliche

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinhsit des Frankischen Keuper-Liasland zugeordnet. Sie
liegen im Bereich der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Die potentiell natiirliche Vegetation am
Uferbereich ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung F5b ,Flatterulmen-
Hainbuchenwald" zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung fir Erholungssuchende und
Wassersportler auf der Fldche des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiir-
den, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.
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Das Retentions- und Riickhaltevermbgen der Béden ist aufgrund der technischen Funktion als Ringdamm
im Bereich der an Land Uberplanten Fléchen als gering einzustufen. Auf dem Wasser besteht eine umfang-
reich Riickhaltefunktion als Speichersee fir Hochwasser aus der Altmithi. Die Funktion der Bdden im Pla-
nungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist bereits seit der Entstehung des Altmihlsees
nicht mehr in relevantem MaB gegeben.

Die Wasserflache des gesamten Altmilhisees ist als Vogelschutzgebiet festgesetzt, damit liegt das Pla-
nungsgebiet tberwiegend im Berelch dieses Vogelschutzgebietes. Gemal Fachinformationssystem
JNatur" (FINWEB) grenzen an das Planungsgebiet gessetzlich geschlitzten Biotope im Sinne des
§ 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG an. Die Hecken- und Gehdlzstrukturen auf der Landzunge,
die zur Erschliefung der schwimmenden Ferienhduser dient, sind als naturnahe Hecken am Altmihisee
als Biotop kartiert (Biotophauptnummer 6830-1149).

Das Planungsgebiet ist Teil eines landschaftlichen Vorbehailtsgebiets der Region Westmittelfranken. Zu-
dem sind Im direkten Umfeld ein regionaler Grinzug (RG 9 — Altmiihisee), ein Vorbehaltsgebiet flir Was-
serversorgung sowie ein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz festgesetzt.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit sind vorwiegend an Land vorlibergehende Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes im Zuge der Bautétigkeit durch Baufahrzeuge, Materiallagerungen etc. zu erwarten. Baufahr-
zeuge und Bauvorgénge erkennbar. Da diese Vorgénge aber voriibergehend sind, sind die Auswirkungen
als gering zu erachten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Fiachennutzung durch schwimmende Ferienhduser sowie die dazugehdrigen Funktionsgebaude stel-
len landschaftsfremde Elemente dar. Allerdings sind innerhalb einer von Frelzeit- und Erholungseinrichtun-
gen gepragten Landschaft im Zusammenhang mit dem Altmiihisee die geplanten Nutzungen als moderat
einzustufen. Die damit einhergehende Fldcheninanspruchnahme ist aufgrund der im Regelfall nur geringen
Bodenversiegelung als geringe Auswirkung zu erachten.

Beachtenswert ist zudem, dass durch die Anlage des Altmiihisees bereits eine Inanspruchnahme der ur-
spriinglichen natlrlichen Flache erfolgt ist. Der Altmiihisee ist eine kinstlich angelegte Seefldche, durch
deren Ringdamm und dem Einstau bereits eine umfassende Flicheninanspruchnahme siattgefunden hat.
Die nun geplanten baulichen Anlagen an Land auf dem Ringdamm sowie die Steganlagen und Liegeplatze
fiir die schwimmenden Hauser sind in diesem Zusammenhang als nur sehr geringer Flacheneingriff zu
erachten.

Durch die schwimmenden Ferienhduser wird der Blick von Wanderer und Radfahren auf den bestehenden
Geh- und Radwegen oder von der Wasserfldche des Aitmihisees u.U. auf ein landschaftsfremdes Element
gelenkt. Die Lage der geplanten Geb3ude in Zusammenhang mit der Anlegestelle flir die Segelboote im
Bereich des Seezentrums Wald mindert die Auswirkungen. Die geplanten schwimmenden Ferienhauser
werden aus der Ferne nur als ein Komplex zusammen mit den bestehenden Nutzungen im Seezentrum
Wald, insbesondere den Segelboothafen, wahrnehmbar sein.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild so gering wie méglich zu halten, werden im Be-
bauungsplans Magaben zum Umfang und Hohe der geplanten Nutzungen getroffen und hiermit die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild gut mindmiert. Der Altmilhlsee zeichnet sich zudem durch die Stauflache
innerhalb eines Ringdammes aus. Die Fernwirkung der geplanten neuen Nutzungen wird durch diese Ge-
samtanlage des Altmihisees bereits gut minimiert, so dass auch aus diesem Grund keine mehr als uner-
heblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten sind. Zudem wurden stringente Festsetzun-
gen hinsichtlich der Werbeanlagen fir das Planungsgehiet getroffen.
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Belriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftshild sind nach allgemeinem Verstandnis nicht zu er-
warten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild/Fliche werden unter der Beachtung notwendiger Ein-
griinungs- und MinimierungsmafBnahmen sowie Beachtung der maximalen Gebdudehéhen mit ge-
ringer Erheblichkeit eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen kénnen die Auswir-
kungen hinreichend minimiert werden.

15.2,7  Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fiir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau-
und Bodendenkmaler. Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 900 m
Luftlinie mittelalterlicher Burgstalit sowie die untertigigen Teile des friihneuzeitlichen Schlosses in Wald
(Denkmalkartierung D-5-6830-0081). Das Benshmen ist nicht hergestellt. Weitere Bodendenkmaier, mit
Teilstrecken des raetischen Limes sind weiter slidlich in gréReren Abstédnden verzeichnet.

Auswirkungen
Grundsétziich wird auf die einschidgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insheson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmatlern (Art. 8 Abs. 1 u. Abs. 2 BayDschG).

Baubedingte Auswirkungen:

Es besteht durch BaumafRnahmen grundsatzlich ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmadler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechilichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Da mit der geplan-
ten Ausfiihrung der schwimmenden Ferienh&user keine gréBeren flachigen Bodeneingriffe verbunden sind,
konnen die Auswirkungen weiter minimiert werden. Die baulichen Anlagen an Land werden im Bereich des
kiinstlich angelegten Ringdammes geplant, so dass hier keine Auswirkungen zu erwarten sind.

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

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

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

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzglitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft / Fldche sowie Sach- und Kulturgiiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiiter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern innerhalb und au-
Rerhalb der Planungsfléchen zu erwarten.

Es ist zunachst mit Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu rechnen, welche aber durch entsprechende
Eingrlnungsmalnahmen und Beschrénkung der maximalen GebdudehBhe minimiert werden konnen.
Diese Eingrinungsmafinahmen kénnen sich positiv auf das Schutzgut Tiere auswirken. Sachgiiter und
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Kulturgiiter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Verfligbarkeit der Flache sind
aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles unvermeidbar. In der Gesamtbetrachtung ist in Abwagung
aller Belange festzustellen, dass kein zusatziicher Kompensationsbedarf aus mdéglichen Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Schutzgltern zu erwarten ist.

15.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Entwickiungsprognose der Planfiéichen bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende Nutzung als

Anlegestelle fir das Ausflugsschiff auf dem Altmihisee. Aufgrund der jahreszeit- und witterungsbedingten

Nutzungsméglichkeiten ergibt sich daraus keine Starkung des Erholungsgebietes Seezentrum Wald.

15.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
ligen Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Aufenthaltsqualitat flir den Mensch (Ortsbild, Schutz vor storenden oder schad-
lichen Immissionen), einer mdglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines maglichst
hohen Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen flir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwas-
serneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nach-
teiliger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiter aufgezeigt wurden, werden fol-
gende Mafnahmen flir die weitergehenden Planungen auf Ebene von Bebauungsplénen als Minimierungs-
und VermeidungsmaBRnahmen empfohlen:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Diese wird im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflichenzaht erfolgen. Darliber hin-
aus sind maximale Grundfichen fir die schwimmenden Ferienhduser und deren maximale Anzahl festge-
setzt. Insbesondere wihrend der Bauzeit sind geeignete Malnahmen zur Vorsecrge vor dem Eintrag was-
sergefahrdender Stoffe in den Boden zu ergreifen.,

Die geplante Bauweise der schwimmenden Ferienhduser mit einem Schwimmkdrper und einer punktuellen
Verankerung am Verbindungssteg tragt zu einer Minimierung der Bodeneingriffe bei.

Schutzgut Wasserhaushalt

insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Mafllnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Wasser des Altmihlsees sowie in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachen-
wasser wird lokal breitflachig versickert. Durch die versickerungsféhige Ausbildung der nicht {iberbauten
Flachen im Geltungsbereich wird der Eingriff auf den lokalen Wasserhaushalt minimiert. Die druckdichte
Ausflihrung von Schmutzwasserleitungen minimiert die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser im Falle
einer Havarie. Durch die geplante Ausfiihrung der schwimmenden Ferienhduser mit Schwimmkérper wird
zudem der Eingriff in den Boden und die Grundwassersituation verringert.

Schutzgiiter Kiima/Luft

Durch die geplante Bauweise auf dem Wasser erfolgt zu einem gewissen Grad eine natlrliche Kiihlung der
baulichen Anlagen. Da die Eingriffsfliche im Verhaltnis aber als gering einzustufen ist, wird bzgl. der kiein-
klimatischen Verhaltnisse nicht mit Wesentlichen Auswirkungen gerechnet. Zur Warmeerzeugung solite
méglichst regenerative Energie angewendet werden. Im Sinne der energetischen Gesamtbilanz (,graue
Energie) soliten bereits beim Bau der geplanten Nutzungen bestmoglich regenerative Baustoffe angewen-
det werden.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen flir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung filr dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Nach Vorgabe des qualifizierten
Grinordnungsplanes erfolgt eine Eingriinung des Gebietes. Zur Durchldssigkeit des Planungsgebietes flur
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Tiere werden in der Satzung hinsichtlich der Unzuldssigkeit von Einfriedungen gemacht, Es werden zu-
sétzliche Ruhezonen oder Riickzugsbereiche fir Tiere im Bereich der derzeitigen Anlegestelle des Aus-
flugsschiffs geschaffen. Die Anlegestelle des Ausflugsschiffs wird in das eigentliche Seezentrum Wald ver-
legt, so dass im Planungsgebiet die Tiere und Pflanzen sowoht auf der Wasserfidche als auch im dazuge-
horigen Uferbereich weitaus weniger gestért werden.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch auRerhalb
des Planungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.

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

Schutzgut Mensch

Die bestehenden Bdume und Hecken sollten erhalten werden. Es soliten ausreichend Absténde zwischen
den Geh- und Radwegen und den schwimmenden Ferienhdusern eingeplant werden. Die Héhe der Ge-
béude sollte zur Vermeidung {ibermaRiger Auswirkungen beschrénkt werden.

Schutzgut Landschaft / Flache

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind durch die Fldchenauswahl wei-
testgehend zu minimieren. Die bestehenden Hecken und Gehdlzstrukturen sind landseitig durch neue
Baumpflanzungen zu ergdnzen, so dass ein neues landschaftliches Leitelement entsteht. Die Flachenin-
anspruchnahme kann durch die Anbindung des Verbindungssteges an der Anlegestelle des Ausflugsschiffs
und den angrenzenden Segelboothafen minimiert werden. Die beiden unterschiediichen Nutzungen wer-
den aus der Ferne als eine Gesamtnutzung wahrgenommen. Hierdurch kann die Fldcheninanspruchnahme
zwar nicht vermieden werden, jedoch durch eine ,Doppeinutzung" ein positiver Gesamtbeitrag geleistet
werden,

Schutzgut Kultur- und Sachgliter
Hinweise auf Bau- und Bodendenkmaler liegen fir das Planungsgebiet nicht vor.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Unter Kapitel 2 der Begrindung wurde bereits intensiv eine Untersuchung und Bewertung méglicher alter-
nativer Entwickiungsstandorte und Planungsalternativen ausgefiihrt. Hierauf wird verwiesen. Der vorlie-
gende Bebauungsplan dient der geordneten Weiterentwicklung Erholungseinrichtungen im Seezentrum
Wald. Im Rahmen einer Uberpriifung alternativer Planungsstandorte wurden weitere Entwicklungsflachen
Uberpriift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwicklungsfldchen zur
Verfligung stehen. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwéagung aller Belange die am besten geeig-
neten Flachenentwicklung mit den geringstmdglichen Umweltauswirkungen fiir die geplante Nutzung dar.

Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei volistandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies
ist in Abwéagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten, Ein Verzicht auf die Planungen
wirde den Fortbestand der bestehenden Nutzung als Anlegestelie zur Folge haben. Somit wiirden keine
Auswirkungen auf die beachtenswerten Schutzgliter entstehen. Gleichzeitig wiirde aber auch kein Beitrag
zur Erhdhung zur Stérkung des Erholungsschwerpunktes Altmiihlsee geleistet. Der Status Quo wiirde fort-
hestehen.

15.6  Zusétzliche Angaben

15.8.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im 2. Halbjahr 2020 sowie im 1. Halbjahr 2021
erstelit. Die Analyse und Bewertung der Schutzgtiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf
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einschlfigige gesetzliche und planerische Ziele. im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbeschaf-
fenhelt und Vorkommen von Bodendenkmalern liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

15.6.2 Mafinahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Malknahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Der
Zweckverband Altmiihlsee wird daher die Durchflthrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Grinordnungs-
maRnahmen turnusmafig iberwachen. Die vorgezogene Ausgleichsflache wird an das Okoflachenkataster
des Landesamts fiir Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Nérdlich des Seezentrums Wald, soll auf einer Flache von ca. 1,7 Hektar ein Sondergebiet fir Erholungs-
zwecke entstehen. Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld an die Wasserflachen des Altmilhisees an. Im
Norden, Osten und Westen befinden sich die Wasserflichen. Im Siiden schliefen sich die Grinflachen
des Seezentrums Wald an. Die Planungsgebietsflachen sind im Zusammenhang mit den weiteren Nutzun-
gen des Seezentrums Wald zu sehen, es stehen hier {iberwiegend die Wassersport- und Erholungsmég-
lichkeiten im Vordergrund,

Fiir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturglter.

Wesenlliche Konflikte beziehen sich auf die Berlicksichtigung der landschaftlichen Auswirkungen der ge-
planten Anlagen. Durch die Ausweisung der neuen Sondergebietsfidchen wird die Fléachenverfigbarkeit
verringert, der Anteil der versiegelten Flachen jedoch nur minimal vergréRert. Fir die Flacheninanspruch-
nahme werden AusgleichsmaBnahmen definiert. Die Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt kon-
nen durch die extensive Begrlinung und zu erwartende geringe Versiegelung minimiert werden. Die Aus-
wirkungen auf die Belange der besonders geschitzten Vogelarten sind durch vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen zu kompensieren.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvorschldge erarbeitet
und als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, so dass die sich ergebenden
Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertréglich zu erachten sind.

Im Rahmen der Konfliktbewaltigung werden die MaBnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Komper-
sation und Verminderung erheblicher Auswirkungen dargestellt {(Kap. 15.4).Die nachstehende Abbildung
gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter
(Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden geringe Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch {Larmimmissionen}) geringe Erheblichkeit
Landschatft / Fldche geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiiter Kelne Auswirkungen
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16. spezielle artenschutzrechtliche Priifung und FFH-Vorpriifung

Far das Planungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im Herbst 2020 durch den Dipl. Biologen Ulrich
Mefilinger eine Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange sowie eine Vorpriifung hinsichtlich der
Belange des Vogelschutzgebietes begonnen. Der entsprechende Bericht vom 13.10.2021 ist als Anlage
dieser Begriindung beigefiigt, die Ergebnisse daraus werden im Weiteren beachtet und als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. In der Untersuchung konnte festgestellt werden, dass keine Betrof-
fenheit relevanter schutzbedirfliger Arten unter Einhaltung der formulierten VermeidungsmaRnahmen vor-
liegt,

Da projektbedingt Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Art verdndert bzw. {iberbaut wer-
den, sind Vermeidungsmafnahmen erforderlich, um Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
schlieBen zu kénnen. Dies betrifft sowohl| den Verlust von Lebensstétten als auch das Stérungs-, Tétungs-
und Verletzungsverbot. Die Maftnahmen sind in den Planunterlagen darzustelien und festzusetzen. Die
Ermittiung der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung
dieser Vorkehrungen,

¢ V1. Die Liegeplatz-Varianten 2,4 und 5 sind aus Griinden des Vogelschutzes zu verwerfen. Bei
Variante 1 ist fiir Schwimmhauser, Zugangen und Baueinrichtungen ein Mindestabstand von 50
m zur Spitze des Landvorsprungs einzuhalten.

e V2 Zur Vermeidung von Stérungen sind wahrend der Aktivitatszeit von Flederméusen (April
bis Oktober ) keine Bauarbeiten wahrend der Dammerungs- und Nachtzeit zuldssig.

« V3: Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei briitenden Vogeln, Gelegen und noch nicht
selbststéndigen Jungvégein sind bereits aufgrund § 39 BNatSchG alle Rodungen und der Riick-
schnitt von Rohricht ausschlieflich im Zeitraum Oktober bis Februar zuidssig. Die Gehédlze im
Bereich der Landvorspriinge sind zu erhalten.

« V4 Zur Vermeidung von Individuenveriusten bei briitenden Végeln, Gelegen und noch nicht
selbststéndigen Jungvégeln sind Baustelleneinrichtungen und vorbereitende Erdbewegungen
(v.a. Abtrag der Vegetationsdecke und von Humus) zwischen September und Ende Februar
durchzufilhren, also aulerhalb der Vogelbruizeit.

e V5: Bereils in der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine Situationen, Bauwerke und Bau-
elemente mit Fallenwirkung filir Tiere (z.B. tauchende Vogel und Sdugetiere) entstehen, z.B.
durch Netze, Gitter, spitzwinklig zusammenlaufende Seile, Streben etc. Ausschachtungen, Gullis
und andere evil. Sirukfuren mit Fallenwirkungen sind so auszufithren, dass Kleintiere nicht hin-
einfallen kbnnen bzw. dass ein selbststéandiges Entkommen méglich ist.

 V6: Zur Minimierung der Kollisionsgefahr sind Fenster uns spiegeinde Bauteile durch geeig-
nete Mafinahmen zu schiitzen, Gelénder und weitere horizontale Absicherungen sind ohne
transparente oder spiegelnde Oberflichen auszufilhren.

e V7. Erforderliche Beleuchtungsanlagen sind mit LED-Lampen (Kalt- oder Neutral-Warm-LED)
auszustatten, um die Anfockwirkung auf Fluginsekten und damit auch die Gefahrdung jagender
Flederméuse so weit wie moglich zu reduzieren. Leuchtkdrper und Reflektoren sind so auszu-
richten, dass die Lichtkegel nur nach unten auf Geb&ude, Stege, Zufahrten und Parkplétze ge- -
richtet sind, nicht aber in den offenen Luftraum, auf Gehdlze oder die Wasserflache. Die Be-
leuchtung der Schwimmhauser und ihrer Zuwegung wird nachts ausgeschaltet bzw. mit Bewe-
gungsmeldern ausgestattet,
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s V8: Freihalten der unmittelbaren Uferbereiche als Fortbewegungskorridor fir Wasser- und
Uferbewohner, Erschliefung der Schwimmbhiuser nur mittels eines gemeinsamen Zugangsste-
ges.

im Rahmen der erstellten speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde auch det Bestand und die Be-
troffenheit von Arten nach Anhang |V der FFH-Richtlinie untersucht. Im Ergebnis konnte auch hier keine
Betroffenheit relevanter Tier- und Pflanzenarten festgestellt werden. Es sind somit keine vorgezogenen
CEF-Mafnahmen erforderlich.

17. Uberregionale Planung

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

Der Altmiihisee und damit auch das Seezentrum Wald wird im LEP als Teil des Landkreises Weillenburg
— Gunzenhausen ais Raum mit besonderem Handlungsbedarf {vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP) festge-
setzt. In der Begrindung zu (Z)} 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung
tellhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen konnen, missen lagebe-
dingte und wirtschafisstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpasse abgebaut
werden.” Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fur das Planungsgebiet anzuwenden; gemai
Ziel (Z) 2.2 .4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
Zip tréagt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen" (vgl. Begrindung zu (Z) 2.2.4). Weiter wird als Grundsatz {G) 5.1 definiert, dass ,die
Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft [...] erhalten und verbessert
werden” sollen.

In Kapitel 3.3 des LEP ist der Grundsatz definiert; ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegiie-
derte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden". Weiterhin wird im gleichen
Kapitel das Ziel formuliert; ,Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.”

Diesen Vorgaben wird mit dem nun gewahiten Standort und der, im Verhaitnis, weiterhin kompakten Ge-
samtentwicklung des Seezentrums Wald Rechnung getragen.

Das im Planungsgebiet festgesetzte ,Sondergebiet Erholung” futt auf § 10 Abs, 1 BauNVO. Die Aufzahlung
der Sondergebiete, die gem. § 10 Abs. 1 BauNVO der Erholung dienen, ist nicht abschliefend. Vielmehr
werden drei besonders haufige Erholungsgebiete benannt. Das Wort ,insbesondere” schlielt weitere For-
men von Sondergebieten, die der Erholung dienen nicht aus, sondern ermdglicht eine Ausdehnung auf
weitere Sondergebiete.

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

Der zeitweilige Aufenthalt filr Erholungszwecke ist prégendes Merkmal der in Scndergebieten nach
§ 10 BauNVO zuldssigen Unterbringungsmaglichkeiten, wobei die Nutzung der Wohngelegenheiten je
nach Zweckbestimmung des Gebiets durch denselben oder wechselnden Personenkreis in Betracht
kommt. Die Gebiete miissen somit durch Unterbringungsmdglichkeiten flir Erholungssuchende (z.B. orts-
feste UnterkOnfte in Campingplatzgebieten) geprigt sein. Dabei ist wesentlich, dass das Gebiet dem zeit-
weiligen Freizeitwohnen in speziell hierfiir eingerichteten Gebauden und Anlagen dient.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schwimmende Ferienh&user auf dem Altmiihisee”® soll es Erho-
lungssuchenden ermdéglicht werden in einem Teilbereich einer besonderen Form von Freizeitwohnen auf
dem Wasser des Alimihlsees ganzighrig zu Ghernachten. Geman § 10 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO kénnen
weitere Sondergebiete, die der Erholung dienen, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die schwimmenden Ferienhduser des Planungsgebietes werden zukiinftig an Erholungssuchende gegen
Entgelt zur Verfiigung gestelit. Dabei variieren die Nutzungsdauer und der Personenkreis je nach Bu-
chungslage. Die Ferienhduser stellen somit grundsétzlich einen Beherbergungsbetrieb dar, die ein ganz-
[8hriges Freizeitwohnen fiir Gaste des frénkischen Seenlandes erméglicht.

Das umgebende Gebiet ist durch seine Konzentration an Flachen fiir Freizeit- und Erholungsaktivitaten
gekennzeichnet. Das Seezentrum Wald bietet zahlreiche Mbglichkeiten zur Freizeitgestaltung (z.B. Bade-
strand, Bootsverleih, Beachvolleyball, groer Abenteuerspielplatz usw.) und die notwendige Infrastruktur
(z.B. sanitére Anlagen, Strandcafé usw.). Unmittelbar an das Planungsgebiet grenzt im Siiden die Liege-
platze von Segelbooten auf dem Wasser und dem Land eines &rtlichen Segelvereins an. Neben dem Se-
gelverein ist auch eine Segelschule am Seezentrum Wald beheimatet, die Segelunterricht flir alle Alters-
klassen anbietet. Wim weiteren Umfeld ist ein Campingplatz, zum Teil mit Dauercampern angesiedelt,
diese lassen Ihre Wohnwéigen ganzjahrig auf dem Campingplatz stehen. Das Gebiet dient somit regelmé-
Rig einem unterschiedlichen Personenkreis zum Freizeitwohnen. Der Gebietscharakter entspricht somit
einer Beherbergungsnutzung mit Erholungsfunktion, da hier ein definierter Personenkreis zu in unter-
schiedlichen Zeitrdumen gegen Entgelt seine Freizeit verbringt und Erholung am nahegelegenen Alt-
mihisee sucht. Der Bereich des Seezentrums Wald, des Spiel- und derzeitigen Zeltplatzes, sowie der be-
stehende Campingplaiz bilden insgesamt ein Freizelt- und Erholungsgebiet.

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

Die Belange der Freiraumstruktur (Kapitel 7 LEP) werden gemai dem Grundsatz (G) 7.1.1, dem Erhalt und
Entwicklung von Natur und Landschaft, den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten (vgl. (Z) 7.1.2) sowie der
Regionalen Griinzlge (vgl. (Z) 7.1.4) mit der vorliegenden Planung ausreichend Rechnung getragen. Glei-
ches gilt auch hinsichtlich des Grundsatzes {G) 7.1.6 zum Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt und
des Biotopverbundes. Dar{iber hinaus sind im Umfeld des Anderungsbereiches ein Vorbehaltsgebiet Was-
serversorgung gem. (£} 7.2.4 sowie ein Vorranggebiet fliir Hochwasserschutz gem. (Z) 7.2.3.3 flir den Be-
reich der Planungen definiert. Auswirkungen auf beide Zieldarstellungen der Landesplanung sind nicht zu
erwarten.

Regionalplanung

Der gitige Regionaiplan der Region 8 ,Westmittelfranken” hat im Bereich des Altmihisees bei Gunzen-
hausen einen Erholungsschwerpunkt definiert. Das Gebiet bei Wald ist als ,Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fur die Erholung {grolRraumig)" festgesetzt

In den Zielen und Grundsatzen ist unter (Z) 2.2.2.3 der landliche Teilraum definiert, dessen Entwickiung
nachhaltig gestarkt werden scll. Dabei soll dem Gebiet um Gunzenhausen ein Vorrang bei Planungen und
Maflnahmen zur Stérkung des l&ndlichen Raumes eingerdumt werden.
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JAUf einen umwelt- und sozialvertraglichen Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs in den Naturpar-
ken Steigerwald, Frankenh8he und Aitmiihital (Siidliiche Frankenalb) sowie in den Bereichen der Romanti-
schen Stralke und des Hesselbergs soll hingewirkt werden. Das Neue Frénkische Seenland soll zu einem
Erholungs- und Fremdenverkehrsschwerpunkt in enger Kooperation aller Beteiligten weiterentwickelt wer-
den.”

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

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

Im Grundsatz Nr. 7.1.2.7 des Regionalplans der Region RP8 wird ausgefiihrt, dass es von besonderer
Bedeutung ist u.a. den Altmilhisee als Erholungsschwerpunkt von regionaler und {iberregionaler Bedeu-
tung bedarfsgerecht unter Berilcksichligung der &kologischen Erfordernisse und der Belange der Landwirt-
schaft auszubauen und weiterzuentwickeln. Die Realisierung der geplanten Nutzungen am Altmihisee
fragt allen aufgezahlien Grundsatzen Rechnung, durch die Planungen erfolgt eine Starkung des Erholungs-
schwerpunktes am Altmilhisee,

GemaR Zielkarte 3 ,Landschaft und Erholung® liegt das Planungsgebiet am Rand des regionalen Grinzu-
ges 8 —~ Altmihisee und in einem landschaftlichen Vorbehalisgebiet der Region Westmittelfranken.

Bei den Zielen der Regionalen Griinzlige heiftt es unter RP 8 7.1.3.1: ,Die nachfolgend genannten Gebiete
werden als Regionale Griinziige festgelegt. thnen wird jeweils mindestens eine der drei Funktionen — Er-
holungsvorsorge (E), Verbesserung des Bioklimas (K), Gliederung der Siediungsraume (S} zugewiesen
[...]In den regicnalen Griinzigen sind Planungen und Malknahmen im Einzelfall nur dann zulassig, wenn
keine der den jeweiligen Griinziigen zugewiesenen Funktionen beeintrachtigt wird." Im Bereich des RG 9
— Altmiihisee ist als Funktion des regionalen Griinzugs die Erholungsvorsorge festgesetzt, mit der vorlie-
genden Planung, der Errichtung von schwimmenden Ferienhdusern als zusitzliche Erhclungseinrichtung,
wird die Funktion des regionalen Grlinzuges zusatzlich gestarkt.

Im Ziel RP 8 7.1.3.2 heildt es, dass in den landschaftlichen Vorbehalisgebieten der Sicherung und Erhal-
tung besonders schutzwiirdiger Landschaftsteile bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Dieses Ziel wurde im Zusammenhang mit dem Ziel RP§
7.1.2.2, dass Erholungseinrichtungen von regionaler Bedeutung [...] vorwiegend den landschaftlichen Vor-
behaltsgebieten und Naturparken sowie den Erholungsschwerpunkten zugeordnet werden sollen, beriick-
sichtigt.

Hinsichtlich der Lage im Unschéarfebereich eines regionalen Griinzugs und im landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet ist hierbei festzustellen, dass mit den vorliegenden Planungen auch die Voraussetzung, der Uber-
planung von Flachen eines Erholungsschwerpunktes, erflllt sind. Durch die Lage des Planungsgebiets im
Zusammenhang mit dem bestehenden Segelhafen und den weiteren Nutzungen im Seezentrum Wald er-
geben sich kaum erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild. in der Gesamtbetrachtung
ist somit in der Abwagung die Maflgaben des Ziels 7.1.3.2 beachtet.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung frégt der Zweckverband hinsichtlich der beachtenswerten
Grundsétze in der Abwéagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schwimmende Fe-
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rienhduser auf dem Altmlhlsee” Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landes-
entwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet. Der gewdahite Standort ist hier-
bei insbesondere unter Beachtung der umgebenden Nutzungen als geeignet zu erachten.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstlicknummern, als verkleinerter Aus-
schnitt eine Ubersicht mit Lage der neuen Anlegestelle des Ausflugsschiffes, die bestehenden Blotopstruk-
turen und die Grenze des Vogelschutzgebietes im Planblatt enthalten.

Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Verordnungen, Normen {insbesondere
DiN-Normen), Richtlinien und technischen Bestimmungen liegen zusammen mit dem Bebauungsplans in
den Amisrdumen des Zweckverband Altmilhisee im Rathaus der Stadt Gunzenhausen, Marktplatz 25,
91710 Gunzenhausen zur Einsichtnahme bereit und kénnen bei Bedarf erldutert werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Grilnordnungsplan ,Schwimmende Ferienhduser auf
dem Altmiihisee" in der Fassung vom 11.05.2022 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
- die Satzung mit textlichen Festsetzungen zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

- der in die Begriindung integrierte Umwelthericht, erstelit durch Ingenieurbiiro Christofori und
Partner

- Artenschutzrechtliche Priifung fiir geplante Schwimmh&user am Altmilhisee, erstellt durch Dipt.
Biologe Ulrich Meflinger, Biiro fiir Naturschutzplanung und ékologische Studien, Flachslanden,
vom 13.10.2021

- FFH-Varpriifung, erstellt durch Dipl. Biologe Ulrich Mefllinger, Bire fir Naturschutzplanung und
Okologische Studien, Flachslanden, vom 13.10.2021

- Wind- und Wellengutachten erstelit durch Ingenieurbliro Carstensen, Niirnberg vom Dezember
2021
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