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1. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Pinzberg verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan,
aus dem Jahr 2000.

2. Inhalt und Ziel der Anderung, Ortliche Verhiltnisse

Der Gemeinderat der Gemeinde Pinzberg hat in seiner Sitzung vom 13.07.2020 die
Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,Umfeld
Lidl Gosberg“ beschlossen.

-

b.1 : Asschni

Grund der Anderung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Umfeld Lidl Gosberg*.
In diesem Bereich wird die im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dar-
gestellte Nutzung in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
discounter” und ,weitere Nutzungseinheit der Lebensmittelversorgung® und in eine
Obstbaumwiese umgewandelt.

Im Sondergebiet am &stlichen Ortsrand von Gosberg soll ein Lebensmitteleinzelhan-
del mit einer weiteren Nutzungseinheit der Lebensmittelversorgung entstehen.
Gleichzeitig wird die FI. Nr. 430 der Gemarkung Gosberg ihrer wahren Nutzung als
Obstbaumwiese im Flachennutzungsplan angepasst.

Die Gemeinde Pinzberg bildet mit den Ortschaften Dobenreuth, Elsenberg, Pinzberg
und Gosberg seit 1978 eine neue Gemeinde.
Die Einwohnerzahl hat sich seit diesem Zeitpunkt um ca. 300 Einwohner erhoht.
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In der Ortsmitte von Gosberg oder in den Zentren der anderen Gemeindeteile gibt es
fur die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels mit einer Verkaufsflache von
1.200 m? keine alternativen Gewerbeflachen, die aus dem Flachennutzungsplan her-
aus entwickelt werden konnen. Die einzige zur Verfugung stehende gewerbliche
Bauflache ist die an der Reuther Stral’e gelegene Flache am Ortsrand von Gosberg.

Aus Sicht der Gemeinde Pinzberg handelt es sich hier um einen geeigneten Stand-
ort, welcher Uber den schon vorhanden Linksabbiegestreifen auf der Reuther Stral3e,
durch den FuRweg aus Gosberg und den Radweg aus der Gemeinde Wiesenthau
gut zu Ful® bzw. mit dem Auto und per Fahrrad erreichbar ist. Die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ist Uber die Bushaltestellen in der Gosberger Stra-
Re gegeben. Die Entfernung bis zur nachsten Bushaltestelle betragt ca. 500 m. Ins-
besondere fur altere und nicht motorisiert mobile Einwohner soll sich damit die lokale
Versorgungssituation verbessern.

Vor diesem Hintergrund ist der Standort des Nahversorgungszentrums an der
Reuther Stral’e stadtebaulich integriert. Andere Standorte fur einen Lebensmittel-
einzelhandel mit einer Verkaufsflache von 1.200 gm und mit bendtigten Stellplatzfla-
chen in einer besseren integrierten Lage sind nach topografischen Gegebenheiten,
der verkehrstechnischen Erschlieungen und objektiven Kriterien nicht vorhanden.
Eine mogliche im Suden liegende innerortliche Entwicklungsflache in Gosberg ist als
Erweiterungsflache fir Wohnbebauung vorgesehen und entfallt auch aufgrund der
Nahe zur umgebenden Wohnbebauung und einer sicheren verkehrstechnischen Er-
schlieBung Uber die Kersbacher Stral3e.

Immissionsschutz

Mit der Erweiterung des Geltungsbereiches nach Westen um die FI. Nr. 430 und der
Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan von eingeschranktem Gewerbe-
gebiet in Obstbaumwiese kommt die Gemeinde einer Empfehlung vom Fachbereich
Umweltschutz des Landratsamtes nach, der das Flurstlick als Abstandsflache fiir den
Immissionsschutz vorschlagt. Die Gemeinde hat sich deswegen dazu entschlossen
das Flurstiick aufzunehmen, da damit das Flurstiick als Abstandsflache fur die im
Westen angrenzende Mischgebietsflache und der im Osten liegenden Sonderbaufla-
che dient. Gleichzeitig wird diese Flache an die wahre Nutzung angepasst und hat
damit, wie im wirksamen Flachennutzungsplan bereits dargestellt, die Funktion einer
Eingrinungsmalinahme der bestehenden Hallen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, ahnliche Schutzgebiete oder Naturparks sind durch das
Vorhaben nicht betroffen. Auch Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH) oder SPA-
Gebiete (Special Protection Area), d.h. ein besonderes Schutzgebiet gemal Vogel-
schutzrichtlinie wird nicht bertihrt. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches grenzt
ein Wasserschutzgebiet 11l des Wasserzweckverbandes Ehrenbirggruppe an.

Bau-, Boden- und landschaftsbildpragende Denkmale

Im Geltungsbereich sind keine Bau- oder Landschaftsbildpragende Denkmale be-
kannt. Auch keine schutzenswerten Ensembles sind betroffen. In der Nahe befinden
sich folgende zwei Bodendenkmaler:
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- 350 Meter Ostlich des Planungsgebietes liegt das Bodendenkmal D-4-6232-0236
(Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung) und

- 430 Meter sudlich des Planungsgebietes liegt das Bodendenkmal D-4-6232-0432
(Siedlung der jungeren Latenezeit).

Beim Oberbodenabtrag sollte deshalb besonders sorgfaltig auf etwaige archaologi-
sche Befunde wie Bodenverfarbungen geachtet werden.

3. Umfang der Anderung

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungs-
planes ,Umfeld Lidl Gosberg“ liegt am 0Ostlichen Ortsrand von Gosberg direkt an der
Staatsstralle St2236 (Reuther Stralle) und umfasst folgende Flurstlicke: 430, 431,
432, 433, 435, 436/2, 436/4 und 437 ganz der Gemarkung Gosberg.

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch die Bahnlinie Forchheim - Ebermannstadt

- im Westen: durch bestehende Hallen

- im Suden und Osten: durch die Staatsstralle St2236 (Reuther Stral3e)

Die Anderungsflache umfasst ca. 1,174 ha.

Die ubrigen Darstellungen und Festsetzungen des Flachennutzungsplanes bleiben
unverandert.

Der Geltungsbereich ist im beiliegenden Lageplan dargestellt.
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Gosberg

Abb. 1: Ubersichtskarte Geltungsbereich Flichennutzungsplaninderung




4. Auswirkungen auf die Umwelt (Umweltbericht)

41 Einleitung

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

siehe Kap. 2 der Begrundung.

4.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Na-
turschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wasserge-
setzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden die Vorgaben aus dem
Flachennutzungsplan bertcksichtigt.

Die Gemeinde Pinzberg liegt im Suden der Planungsregion ,Oberfranken-West* std-
Ostlich vom Oberzentrum Forchheim im Raum mit besonderem Handlungsbedarf und
an der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, die im Wiesenttal verlauft und
von Forchheim bis Ebermannstadt reicht. Die Gemeinde Pinzberg liegt im landlichen
Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume und hat keine zentralortlichen
Funktionen. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Forchheim.

4.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet wird in zwei unterschiedliche Naturraumeinheiten geglie-
dert. Im Nordosten liegt das Wiesenttal. Im Stdwesten das Vorland der nérdlichen
Frankenalb. Klimatisch gesehen kann man das Untersuchungsgebiet aber mehr dem
Wiesenttal zuordnen. Das Wiesenttal stellt innerhalb des Albtraufs ein Warmeband
dar. Vor allem in den Sommermonaten liegen die Temperaturen hier — wie teilweise
auch schon im Vorland der Alb — durchschnittlich um etwa 1 °C héher als am Ubrigen
Albtrauf. Umgekehrt verhalten sich die Niederschlage, welche im Wiesenttal Uber das
Jahr hinweg etwa 100 mm unter denen des Albtraufs und der Hochflache liegen.
Auswirkungen auf die klimatischen Funktionen wie Kaltluftentstehung und Frischluft-
produktion sind durch die Anderung der Nutzung mit dem Entstehen von Geb&uden
bzw. Verkehrsflachen nicht zu erwarten. Allerdings wird durch die Versiegelung der
Flache das Kleinklima negativ beeinflusst. Die Lufthygiene ist in dem Gebiet durch
die unmittelbare Nahe zur Staatsstrale St2236, den Anwohnerverkehr und der
Bahnlinie auch schon vorbelastet.

Im Gesamten ist von einer geringen Erheblichkeit des Schutzgutes Klima und Luft
auszugehen.
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Schutzgut Boden

Im Untersuchungsgebiet liegen geringmachtiger Auelehm und darunter liegende,
ebenfalls geringmachtige Kiese des Wiesent Tals. Anschlielend folgen Festgesteine
des Keupers, zunachst der Feuerletten.

Gegenuber der rechtswirksamen Darstellung als Gewerbegebiet wird das Plangebiet
im Flachennutzungsplan in Sonderbauflache und Obstbaumwiese geandert. Durch
die Baumal3inahme gibt es einen Eingriff in den Oberboden und die darunter liegen-
den Bodenschichten. Aufgrund der tiefer liegenden Topographie des Plangebiets
sieht die Planung eine umfassende Auffullung des Gelandes vor. Der Ausgleich er-
folgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen
Bauleitplanung. Dadurch sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwar-
ten.

Schutzqut Wasser

Es sind keine Uberschwemmungsgebiete oder wassersensible Bereiche bzw. Ober-
flachengewasser betroffen, Allerdings grenzt am nérdlichen Rand des Geltungsbe-
reiches grenzt ein Wasserschutzgebiet Il einer 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
an. Durch die Nutzungsanderung und durch die damit verbundene Flachenversiege-
lung kann der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt werden, sowie das
Ruckhaltevolumen des belebten Bodens vermindert werden. Dabei kann es zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate kommen. Jedoch werden im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung verschiedene MaRnahmen zur Grundwasserneubil-
dung festgelegt. Der Ausgleich erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung. Somit sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Weder Kartierte bzw. gesetzlich geschutzte Biotope noch Natura 2000 Gebiete be-
finden sich im Bereich der Flachennutzungsplananderung oder werden durch die
Malinahme betroffen.

Der Geltungsbereich wird gepragt durch die intensiv bewirtschaftete landwirtschaftli-
che Ackerflache, die im Sidwesten liegende Hochstamm Streuobstwiese, die an-
grenzende Staatsstrale im Stdosten und durch die im Norden vorbeifuhrende Bahn-
linie Forchheim — Ebermannstadt. Besondere Habitate oder Biotopstrukturen sind im
Geltungsbereich nicht zu finden. Durch die Nahe der oben beschriebenen Faktoren
wird das Gebiet haufig gestort und ist nur fir die sogenannten ubiquitaren Arten (z.
B. Vogel: Amsel) interessant. Demnach sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Schutzqgut Landschaft

Der Untersuchungsraum liegt genau auf der Grenze zwischen dem flachem Tal-
grund und den ansteigenden Hangen der nordlichen Frankenalb, am sudlichen Rand
des Wiesenttals. Das Landschaftsbild wird durch landwirtschaftliche Flachen, die
westliche Streuobstwiese, angrenzende Bebauung, die nérdliche Bahnlinie und die
Staatsstralle St2236 gepragt. Durch die beschriebene Umgebung hat der Geltungs-
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bereich nur einen geringeren Wert fur den individuellen, optisch-asthetischen Genuss
des Landschaftsbildes bzw. nur eine geringe Landschaftsbildqualitat. Durch die Nut-
zungsanderungen wird sich zwar der Gesamteindruck des Landschafts- und des
Ortsbildes verandern, wird aber durch die verschiedenen Eingrinungsmaflnahmen
der verbindlichen Bauleitplanung gemildert. Zur Eingrinung des Plangebietes sind
zur Bahn Baume mit fester Standortbindung vorgesehen. Um auch das geplante Ge-
baude einzugrinen, wird die Nordseite die Fassade mit Kletter- oder Schlingpflanzen
bepflanzt. Entlang der Staatsstra’e und im Osten sind in der verbindlichen Bauleit-
planung weitere Baume mit Standortbindung festgesetzt. Ebenso soll ein begrinter
Wall als Blendschutz fur die Verkehrsteilnehmer der Staatsstrale dienen. Zusatzlich
ist es geplant, das im Osten vorgesehene Becken naturnah zu gestalten und die ent-
stehenden privaten Grunflachen als Bluhflachen anzulegen. Weitere MalRnahmen
sind im Bebauungsplan vorgesehen.

Insgesamt sind die Umwelteinwirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Der Planungsbereich liegt in norddstlicher Ortsrandlage von der Gosberg und wird
von der Bahnlinie Forchheim - Ebermannstadt und der Staatsstralle St2236 um-
grenzt. Durch diese Umstande ist das Gebiet schon stark vorbelastet. Durch die Nut-
zungsanderung wird sich das Ortsbild verandern und es entstehen neue Larmemis-
sionen. Durch grinordnerische Mallhahmen und Vermeidungsmaflnahmen wird in
der verbindlichen Bauleitplanung der Storfaktor des Sondergebietes abgemildert.

Da sich die Lebensqualitat fir den Menschen nicht entscheidend verschlechtert und
das Gebiet schon stark belastetet ist, ist die Betroffenheit dieses Schutzgutes mit
gering zu bewerten.

Schutzqgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Bau-, Boden- oder Landschaftsbildpragende Denkmale im Geltungsbe-
reich oder dartber hinaus vorhanden und keine schutzenswerten Ensembles betrof-
fen. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

4.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne eine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes wiirden die Fla-
chen weiterhin vermutlich in der jetzigen Nutzung erhalten bleiben. Es kame nicht zur
Auffillung des Gelandes, zur Versiegelung des Bodens und zur Errichtung von gro-
Reren Gebauden und Stellplatzflachen. Ebenfalls wirde die Grundwasserneubildung
nicht beeintrachtigt werden. Auch wurde die Ortsansicht nicht gestort werden.
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4.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

441 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung

Schutzqgut Klima/Luft

- Intensive Durchgrinung der Sonderbauflache durch griinordnerische
Festsetzungen, dadurch Entgegenwirkung einer Aufheizung im geplan-
ten Planungsbereich

Schutzgut Boden

- schonender Umgang mit Grund und Boden
- fachgerechte Behandlung von Ober- und Unterboden

Schutzgqut Wasser

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen bei Stellplatzen,
dadurch Férderung der Grundwasserneubildung

- Anfallendes Regenwasser durch entsprechende Malnahmen zur
Ruckhaltung mit Nutzung vorgesehen

Schutzgut Tiere und Pflanzen

- Durchflhrung aller Rodungs- und GehdlzschnittmalRnahmen in den
Herbst- und Wintermonaten auf3erhalb der Brutsaison

- Ein- bzw. Durchgrianung der Sonderbauflache durch grinordnerische
Festsetzungen

- Pflanzgebote auf privaten Grunflachen

Schutzqgut Landschaft

- Lage der Geltungsbereiches auf3erhalb von Biotope und anderen
Schutzgebieten
- Eingrinung der Sonderbauflache zur Einbindung in das Landschaftsbild

4.4.2 Mallnahmen zum Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt mit der Arbeitshilfe zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt vorgesehen, den gesamten Ausgleichsbedarf auf ex-
ternen Ausgleichsflachen abzudecken. Die Ausgleichsberechnung erfolgt im Zuge
des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes.

4.5 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ.
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4.6 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Anderungen des Flachennutzungsplanes ziehen keine unmittelbaren Umwelt-
auswirkungen nach sich. Eventuelle MaRnahmen zur Uberwachung werden in der
verbindlichen Bauleitplanung festgelegt.

4.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Durch die Umwandlung des 6stlichen Bereiches in eine Sonderbauflache bzw.
durch die Nutzung als Sonderbauflache kommt es zu Veranderungen in Hinblick auf
Versiegelung bzw. Auffullung des Gelandes mit Entstehung von Gebauden und
Stellplatzen und Fahrgassen. Allerdings sind keine wertvollen Lebensraume fur Tiere
durch die Planung betroffen.

Vor allem die Schutzguter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sind von der Nut-
zungsanderung starker betroffen. Durch die Lage der Sonderbauflache, durch Mal3-
nahmen zur Eingrinung des Gebietes und durch andere Festsetzungen, werden dif-
ferenzierte Vermeidungsmaflnahmen in der verbindlichen Bauleitplanung aufge-
nommen. Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen werden im Rahmen des
Bebauungsplanes ,Umfeld Lidl Gosberg“ festgelegt und dauerhaft gesichert.

Die Umwandlung des westlichen Bereiches in eine Obstbaumwiese bewirkt, dass
das Flurstick an die wahre Nutzung angepasst wird und als Abstandsflache fur die
im Westen angrenzende Mischgebietsflache und der im Osten liegenden Sonderbau-
flache dient. Somit wird das Flurstiick auch als Abstandsflache flur den Immissions-
schutz deklariert.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Erheblichkeit
Klima / Luft Geringe Erheblichkeit
Boden Hohe Erheblichkeit

Wasser

Mittlere Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen

Mittlere Erheblichkeit

Landschaft

Geringe Erheblichkeit

Mensch

Geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Keine Auswirkungen
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