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1. Ziel und Zweck der Planung:

Ziel und Zweck ist die Ausweisung eines ,Sondergebietes Wintersport/Freizeit* gemall § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO), im Bereich der Flurstiicke 840, 841, 841/2, 841/4, 842,
842/5, 842/6, 842/8, 842/9, 843, 844, 844/1, 845, 845/2, 845/3, 846, 847/2, 847/4, 847,/5
und 847/8 der Gemarkung Bischofsgriin.

Fur die betrachteten Flachen sind im giltigen Flachennutzungsplan vom 20.08.1991 bereits
Sonderbauflachen, Flachen fiir den Ruhenden Verkehr und Nutzung als Skigelédnde
enthalten. Durch die zwischenzeitlich vollzogenen Veranderungen im Winter- und
Freizeitsportbereich sowie im Bereich der Naherholung und des Tourismus ist eine
Weiterentwicklung der Bauleitplanung gefordert.

Es besteht aus Sicht einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die Notwendigkeit die
Bebauung in diesem Bereich zu konkretisieren und zu erweitern, um eine geordnete bauliche
Nutzung und zielgerichtete Entwicklung zu ermdglichen. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan soll die Nutzung des Bereiches fir den Winter- und Freizeitsportbereich, die
Naherholung und den Tourismus sowie der hierfir notwendigen Parkplatzflachen,
insbesondere auch fiir die Schwebebahn, das Skigelande und die Sprungschanzen,
sichergestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Frobershammer Talstation-Nord“ als Sondergebiet gemal? § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geférdert
und dem dringend notwendigen Bedarf entsprochen und dabei die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Der giiltige Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren (3. Anderung) abgeandert.

2. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstliicke Nummer 840, 841, 841/2, 841/4, 842,
842/5, 842/6, 842/8, 842/9, 843, 844, 844/1, 845, 845/2, 845/3, 846, 847/2, 847/4, 847,/5
und 847/8 der Gemarkung Bischofsgriin und besitzt eine Flache von 8,5 ha.

Weiterhin werden Planungsflachen fur Wintersport und Freizeit auf Flachen des Freistaat
Bayern (Amt fir Landwirtschaft und Forsten) nachrichtlich ibernommen.

3. Einfugen in die ortliche Bauleitplanung:

Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bischofsgriin ist das Plangebiet als
Sonderbauflache, Flache fiir den Ruhenden Verkehr und die Nutzung als Skigelande
dargestellt. Die bisherige Nutzung (Seilschwebebahn, Talstation-Nord, Skipiste Ochsenkopf-
Nord usw.) entspricht bereits diesen Zwecken.

Im Vorliegenden Bereich bestehen keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung und
baulichen Entwicklung. Eine zielgerichtete stéadtebauliche Entwicklung ist fiir den Erholungs-
und heilklimatischen Kurort Bischofsgriin von besonderer Bedeutung. Zum einen sollen dem
ortsansassigen Wintersportgewerbe sinnvolle Perspektiven zur Verfigung gestellt werden,
zum anderen sollen negative Entwicklungen und sog. ,,Wildwuchs* verhindert werden. Die
Gesamtflachen gliedern sich mit der vorgesehenen Nutzung sehr gut in die vorhandene
Natur und Landschaft ein und stellen eine sinnvolle Ortsabrundung fir diesen Bereich dar.



4. Stadtebauliches Konzept/Flachenbilanz:

Die Darstellung wird in ein ,Sondergebiet Wintersport/Freizeit* gemal § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) abgeadndert. Die geplante Baugebietsflache umfasst eine
Gesamtflache von rund 8,5 ha.

Das Plangebiet wird tber die vorhandene Ortstralle (Wunsiedler Str.) erschlossen. Von dort
bestehen die Anbindungen zum uberregionalen Verkehrsnetz (B 303 und BAB A 9). Die
vorgesehene Bebauung gliedert sich direkt an die vorhandene Bebauung an. In Bischofsgriin
liegen gunstige infrastrukturelle Voraussetzungen vor.

Die geplante zulassige bauliche Nutzung passt sich in Form und Umfang der angrenzenden
Bebauung und der regionalen Baugestaltung an. Die spatere Nutzung des Sondergebietes
fir Wintersport und Freizeit wird fir unterschiedliche, 6ffentliche und gewerbliche Nutzung
differenziert vorgegeben. Diese soll eine sinnvolle und bedarfsgerechte Nutzung fiir die
einzelnen Teilbereiche ermoglichen.

5. Inhalt des Bebauungsplans:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,,Frobershammer Talstaion-Nord“ wird die
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
Nutzung im Plangebiet als ,Sondergebiete Wintersport/Freizeit* gemal § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Art und Mald der baulichen Nutzung:

SO: Sondergebiet Wintersport/Freizeit gemanl § 11 (BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse: z I, Il = E+D, IHI=K+E+D

Dachform: SO 15-30°

Grundflachenzahl: GRZ = 0,5 bis max. 0,8

Geschossflachenzahl: GFZ =0,5max. 1,2

Dachform und Dachneigung:

Die Dachneigung wird fur Satteldacher auf 15- 30° festgesetzt. Als Dacheindeckung sind
Tonziegel oder Betondachsteine sowie Schiefer- und Blecheindeckungen in den Farbtdonen
rot, schwarz, anthrazit und grau zulassig. Dachgauben sind bis zu 1/3 der Dachflache
zulassig. Der Abstand zum Giebelgesims soll mindestens 2,50 m betragen. Quergiebel sind
zuldssig. Beim Satteldach ist ein Kniestock von max. 0,75 m (gemessen von OK-Rohdecke
bis OK-Pfette) zulassig.

Gestalterische Festlegungen:

Einzdunungen sind entlang der Verkehrsflachen mit max. 1,2 m Héhe zulassig. An den
seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind diese bis max. 1,5 m zuléssig. Wéande,
Gabionen oder geschlossene Sichtschutzkonstruktionen sind nicht zuléssig.
Verkehrskonzeption:

Das Plangebiet ist Uber die bestehenden OrtstraBen und offentlichen Flachen bereits

erschlossen. FuBlaufige Verbindung zum Ortskern und der umgrenzenden Landschaft sind
ebenfalls gegeben.



Die Zufahrt und ErschlieBung der geplanten Gebaude erfolgt Uber die offentlichen Flachen.
Dazu werden entsprechende Sondervereinbarungen im Rahmen des Grundstiicksverkaufes
mit der Gemeinde abgeschlossen.

6. Grun- und Freiflachenkonzept:

Fur die bebaubaren Flachen erfolgt ein Pflanzgebot von Laubbdumen (Hochstdmmen) und
Strauchern. Die Lage im Baugrundstiick ist frei wahlbar. Als Pflanzenmaterial sind méglichst
Baume und Strducher entsprechend der nachstehenden Gehdlzliste zu verwenden. Von den
Standorten kann ggf. abgewichen werden, wenn notwendige Zufahrten und Zugénge dies
erfordern. Eine genaue Festlegung erfolgt im Rahmen gesonderter Griinordnungspléne im
Zuge der jeweiligen Bauvorhaben.

Eine zusatzliche Eingrinung der Parkplatzflachen ist aufgrund der zahlreichen Nutzungen
(Wintersport, Festplatz und Schausteller) nicht sinnvoll, bzw. missten fiir diese Nutzungen
erhebliche Einschrankungen gemacht werden.

Geholzliste (einheimische Wildgehdze):

a) Laubbaume

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle (in Wassernahe)
Betula pendula Sand-Birke

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Esche

b) Straucher

Corylus avellana HaselnuR

Crataegus monogyna WeiRdorn

Frangula alnus Faulbaum

Lonicera nigra

Schwarze Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose
Rosa tomentosa Filzrose
Rubus idaeus Himbeere
Salix caprea Salweide
Salix aurita Ohrweide

Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Traubenholunder
Eberesche
Gem. Schneeball

Soweit mdglich sind autochthone Sorten zu verwenden.

7. MalBnahmen zur Larmbeschrénkung:

entfallt



8. MalZnahmen zur Verwirklichung:
Entwasserung:

Die Entwasserung erfolgt im vorliegenden Bereich im modifizierten Mischsystem. Die
bestehenden Gebaude sind am gemeindlichen Mischwasserkanal angebunden. Das Abwasser
wird der Klaranlage in Bischofsgriin zugefiihrt.

Der vorhandene Kanal und die Wasserleitung verlaufen teilweise Uber Privatflachen. Hier
wird seitens der Gemeinde noch eine dingliche Sicherung durchgefiihrt.

Die bestehenden Parkplatz- und Verkehrsflachen entwéassern, teilweise breitflachig, direkt in
den Weilen Main bzw. werden Uber die vorhandenen Rohrleitungen zum Main geleitet. Eine
VergrofRerung der Parkplatz- und Verkehrsflachen gegeniiber dem Bestand ergibt sich aus
der vorliegenden Planung nicht.

Die anfallenden Abwasser konnen Uber den vorhandenen Ortskanal der Klaranlage in
Bischofsgriin zugefiihrt und dort entsprechend den gesetzlichen Anforderungen gereinigt
werden.

Beim anfallenden Niederschlagswasser der Grundstiicks- und Dachflachen sollte eine
Ableitung zum Vorfluter erfolgen. Fir die vorgesehene Gebaude- und GrundstiicksgréRen ist
eine genehmigungsfreie Ableitung/Versickerung des Niederschlagswassers gegeben.

Durch die empfohlene wasserdurchlassige Ausfiihrung der befestigten Grundstiicksflachen
soll eine bessere Grundwasserneubildung und Reduzierung des Niederschlagsabflusses
unterstitzt werden. Innerhalb der Baugrundstiicke sollen Regenwasserzisternen zur
Regenwassernutzung angeordnet werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Es ist ein Anschlul an die gemeindliche Trinkwasserversorgung vorgesehen. Der Wasser-
verbrauch ist durch die gemeindliche Trinkwasserversorgung gesichert.

Trinkwasserschutzgebiete werden durch die MaBnahme nicht tangiert.

Die Loschwasserversorgung ist durch die gemeindliche Trinkwasserleitung (Hauptleitung
DN 150) gesichert. Dartber hinaus besteht eine ausreichende und unerschépfliche
Loschwasserentnahme am nahe gelegen Weilen Main und dem Speichersee der
Beschneiungsanlage.

Denkmalschutz:

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die MaBnahme nicht tangiert.

9. Landschafts- und Naturschutz:

Fur das Planungsgebiet ist auf der Grundlage der festgesetzten Flachenutzung das Gebiet in
die Kategorien | wund Il einzustufen. Im Anhang sind die Nachweise zur
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des beteiligten Landschaftsplaners W. Sack,
Bayreuth beigefiigt.

Das Vorkommen von geschiitzten und bedrohten Arten auf der Flache ist nicht bekannt. Es
sind keine naturlichen- oder kulturhistorischen Bodenformen vorhanden. Es sind keine
naturnahen oder seltenen Béden vorhanden. Die Auffiillungen und Abgrabungen werden nur
auf das unbedingt notwendige Mal beschrankt. Fir das Landschaftsbild werden nur geringe
Beeintrachtigungen erwartet.



Die Darstellung der Grenzen des ,Naturpark Fichtelgebirge* sowie geschiitzten Biotopflachen
gemal Art. 13 d BayNatSchG sind nachrichtlich in den Plan Gibernommen.

Das Grundstick 841/2 liegt innerhalb des ,Naturpark Fichtelgebirge” fur diese Bedarfsflache
ist die Nutzung als Trainingsloipe vorgesehen. Durch die geplante Nutzung ergeben sich nur
geringe Eingriffe in die Natur.

Sudlich des Lattaliftes befinden sich, unter Zugrundelegung der von der Unteren
Naturschutzbehorde zur Verfugung gestellten Ubersichtsplane, geschiitzte Biotopflachen
(Magerrasen), die bis in den Geltungsbereich (Bauparzelle sidlich Talstation) des
Bebauungsplanes und sogar direkt bis zur Talstation reichen. Im bestehenden
Flachennutzungsplan sind diese jedoch etwas westlicher, auRerhalb des Geltungsbereiches
dargestellt. Dies entspricht u. E. auch eher den vorgefundenen oOrtlichen Gegebenheiten.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird auch die Darstellung der
Biotopflachen im Bebauungsplan den vorliegenden ortlichen Gegebenheiten angepasst.
Diese werden durch die geplanten Flachen im Geltungsbereich nicht mehr tangiert.

Die bereits durchgefihrten MaRBnamen im Bereich der Talstation, Beschneiung und der
Schanzenanlagen liegen grof3teils ebenfalls im Schutzgebiet ,Naturpark Fichtelgebirge“ Die
bestehenden Eingriffe sind nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahren.

Fur die geplanten Eingriffe im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens sind
abhangig von der Qualitat der in Anspruch genommenen Flachen zur Kompensation
entsprechende Ausgleichsflachen bereitzustellen.

Insgesamt werden Ausgleichsflaichen von ca. 0,2 ha (1.920 m2) gefordert. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind keine geeigneten Flachen vorhanden. Sollten keine externen
Ausgleichsflachen zur Verfligung gestellt werden kdnnen, sind alternativ auch Pflanzungen
von groRkronigen Landschaftsbdumen maoglich.

Die AusgleichsmaBnahmen sind jeweils innerhalb 1 Jahres nach Inanspruchnahme der
einzelnen Bauflachen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde herzustellen.

Weitere Einzelheiten sind den im Anhang beigefligten Berechnungen und Nachweisen
gemaR der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu entnehmen.

Aufgestellt:
Bayreuth, 20.10.2009
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Anlage zur Begrundung vom 20.10.2009:

1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
und MalRnahmen)

1.1 Allgemeines zur Eingriffsregelung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung”
nach § 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1la Abs. 3 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan
grundsatzlich anzuwenden.

1.2 Bewertung des Eingriffs

Der Geltungsbereich gliedert sich in mehrere verschiedene Bau- und Geléandebereiche. Ein
Grof3teil der einzelnen Bereiche ist schon seit mehreren Jahren Bestand. Fir die bestehenden
Bereiche (z.B. Parkplatz, Talstation, Skigeldnde, usw.) muss keine Eingriffsregelung angewen-
det werden und folglich sind keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Fur die geplanten Vorhaben (4 Gebaude und Bedarfsfliche Wintersport/Freizeit, Trainings-
loipe) werden Eingriffe (Versiegelungen) in Natur und Landschaft vorgenommen. Nach Riick-
sprache mit der unteren Naturschutzbehdrde ist der Eingriff gemaR der folgenden Aufstellung
auszugleichen:

geplante Vorhaben Versiegelung von  Kategorie Eingriffs- Faktor A/E-Flachen-
flache bedarf
Gebaude (2 Stuck) Parkflache/Schotter | 700 m2 0,2 140 m=2
Gebéaude (2 Stuck) Wiese/Geholze | 1.100 m2 0,8 880 m=2
Wintersport/Freizeit
Trainingsloipe Wiese/Gehdlze | 4500 m2 0,2 900 m=2
Summe A/E-Flachen 1.920 m=2

d® nach dem Entwurf der “Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” miissen 0,2 ha (= 1.920 m2) Ausgleichsflachen zur Verfligung
gestellt werden.

1.3 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle Ausgleichsmal3hahmen
Die Auswahl geeigneter MalRnahmen zum Ausgleich orientiert sich an den vorhandenen
gesamtraumlichen Entwicklungskonzepten fiir Natur und Landschaft.

Es sind solche AusgleichsmaRnahmen zu bevorzugen, mit denen mdoglichst gleichartige Funk-
tionen und Werte dort geschaffen werden, wo sie durch den Eingriff verloren gingen.

Im Plangebiet stehen keine naturschutzfachlich geeigneten Flachen zum Ausgleich zur
Verfiigung.



Mit den Ausgleichsflachen sollen in die Landschaft passende Strukturen geschaffen werden,
die der Verbesserung der dkologischen Funktion, sowie der Stérkung des ©kologischen Wir-
kungsgefiiges dienen und das Landschaftsbild aufwerten.

Nach Ricksprache mit der unteren Naturschutzbehorde, kann bei fehlenden Ausgleichsfla-
chen, der Ausgleich auch in Form von groRkronigen Landschaftsbaumen (z.B. Berg-Ahorn, E-
sche, Sommer-Linde), z.B. an Wanderwegen in der offenen Landschaft, durchgefiihrt werden.
2.000 m2 Ausgleichsflache entsprechen 4.000 €. Fur diesen Betrag kann im Gegenwert die
»Baumpflanzaktion“ durchgefiihrt werden.

Die AusgleichsmaRnahmen sind innerhalb eines Jahres ab dem Baubeginn auf der Eingriffsfla-
che umzusetzen. Die Umsetzung erfolgt in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde (Tel.: 0921/ 728 290 — LRA Bayreuth).

Fur die Ausgleichsflachen ist eine beschrankt-persdnliche Dienstbarkeit (= Sicherung im
Grundbuch) fiir den Freistaat Bayern, vertreten durch das Landratsamt Bayreuth, zu bestellen.

Aufge

stellt:
A 3
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WOLFGANG SACK
Landschaftsarchitekt
Bahnhofstr. 29
95444 Bayreuth
Tel.: 0921/ 220 8775

Bayreuth, 20.10.2008



