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1 Vorbemerkungen

1.1 Lage des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt sidlich von Georgensgmiind direkt an der Gemeindegrenze zu
Rottenbach. Der Geltungsbereich wird begrenzt von der StaatsstraRe 2223 im Norden, der St 2224 im
Osten und einer ehemaligen StaatsstralRe im Siden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Unterlerchfeld” umfasst rund 21,89 ha und beinhaltet die
Flursticke 471, 472, 473, 474, 475, 472/2 Tfl., 472/3, 473/1, 473/2, 474/2, 476/2, 478/1 Tfl.,478/3,
478/4, 478/5, 455/14 Tfl., 477, 478, 481 Tfl., 486, 490, 491, 493, 494, 495 496, und 551/54 Tfl. alle Ge-
markung Georgensgmiind.

1.2 Planungsabsicht

Die Gemeinden Georgensgmiind und Rottenbach sowie die Stadt Spalt haben ein gemeinsames Kom-
munalunternehmen (gkU) gegriindet, mit dem Zweck ein interkommunales Gewerbegebiet zu griinden
und zu vermarkten, welches sich positiv auf die Entwicklung der drei Kommunen auswirkt. Wahrend
die Gemeinde Georgensgmiind die Flachen fiir das Gewerbegebiet bereitstellt, beteiligen sich die Ge-
meinde Rottenbach und die Stadt Spalt vor allem durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen und
zusatzlich benoétigter Wohnbauflachen.

Das geplante Gewerbegebiet stellt eine stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung des bestehenden groRflachi-
gen Gewerbegebietes "Obere Lerch" dar und ist durch die Lage an der St2223, der St2224 und der Na-
he zur BundesstraRe B2 verkehrsgilinstig gelegen.

Die Topographie ist fiir eine bauliche Nutzung mit groBen Gebadudeeinheiten jedoch nicht unproblema-
tisch, da die Hohenunterschiede innerhalb des Gebietes mit anndhernd 12 m verhaltnismaRig groR
sind. Eine Neumodellierung des Geldndes ist daher unumganglich. Da durch Bohrungen im Geltungsbe-
reich an einigen Stellen ein verwertbares Quarzsandvorkommen nachgewiesen werden konnte, ent-
stand die Idee, dieses im Zuge der ohnehin erforderlichen Gelandeabtragungen im Sinne eines sparsa-
men Ressourcenumgangs zu nutzen.

Die im Geltungsbereich festgesetzten Gelandehdhen fiir das Gewerbegebiet sind so gewahlt, dass die-
se durch die Entnahme des Quarzsandes und die Umschichtung nicht verwertbarer Materialien ohne
Zufiihren von Fremdmaterial erreicht werden kénnen. Ggf. zu viel anfallendes Material kann in den
stdlich angrenzenden Tagebau "Muhlstetten II" zur Wiederverfillung verwendet werden.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regionalplan

Georgensgmiind gehort zur Planungsregion Industrieregion Mittelfranken (7) und liegt als Unterzent-
rum in einem landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Nirn-
berg/Fiirth/Erlangen (Karte 1 — Raumstruktur). Die Nutzung ist gemaR der Begriindungskarte 1 (Okolo-
gisch-funktionelle Raumgliederung) in die Kategorie ,Kleinrdumige und vielfaltige Nutzung” eingeord-
net. Naturrdumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit 113 — "Mittelfrankisches Becken" mit der
Untereinheit 113.3 — "Sudliche Mittelfrankische Platten" zuzuordnen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan, Karte 1 — Raumstruktur (Stand Marz 2007)

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Flichennutzungsplan stellt den Geltungsbereich seit der 3. Anderung als gewerbliche Baufldche mit
einer randlichen Eingriinung dar.

YT & 7|

s
E2 {
i -
7] " _/1/‘
M~ \ \{ e
Xk \ -
| \ )
\ ,_r*vi.‘

i — — W
o s \
e EIEl
Samel ) gl \ i PAL

R i 1 w
Jy ! 5 Lo

H | i) 1or

| 7

\ >, g / / £ Y
N */ Sl ] 1
l‘.‘; \‘ NN (3 . o

n N ““_‘ v wyr |- N\

M 1:5.000 At ST/ A

Abb. 3: Flichennutzungsplan 3. Anderung aus dem Jahr 2010 (ohne MaRstab)
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2.3 Schutzgebiete

An den Geltungsbereich grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) West zum Schutz des Landschafts-
raumes im Gebiet des Landkreises Roth — "Siidliches Mittelfrankisches Becken westlich der Schwabi-
schen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hiigelland, Abenberger Hiigelgruppe und Heidenberg".

Der Talraum der Schwabischen Rezat gehort zum Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 6832-371 "Gewasserver-
bund Schwabische und Frankische Rezat". Das Schutzgebiet liegt mindestens 195 m vom Geltungsbe-
reich entfernt.

2.4 Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden durch die amtliche Biotopkartierung keine Biotope erfasst.
Die nachstgelegenen Biotopflachen liegen am Bahndamm der Bahnlinie Niirnberg — Augsburg und
werden von dem geplanten Gewerbegebiet nicht beeinflusst. Unter der Biotopnummer 6832-0029 sind

Abb. 4: Luftbild mit kartierten Biotopen und Schutzgebieten (LSG=griin, FFH-Gebiet = magenta, Biotope=rot)

Gehélzsukzessionen und Grasfluren am Bahndamm der Linie Niirnberg-Augsburg zwischen Landkreisgrenze
und Kartenblattrand.

Ausgesprochen strukturreiche Teilbiotope auf den Regelbéschungen der Bahnddmme der Trasse Niirnberg-
Augsburg. Oftmals wichtige Kontaktbiotope zu angrenzenden Kiefernforsten, Siedlung und landwirtschaftliche
Nutzung.

Hecken, Feldgehélze und Gebiische: Es dominieren eichenreiche Gebiischsukzessionen von jungem Aufwuchs,
jlingeren Stockausschldgen bis hin zu alten Eichenbaumhecken mit Aufweitungen zu Feldgehélzen, stellenwei-
se bilden sie zu den Forsten Waldmdintel.

Stellenweise vermehrter Anteil Zitterpappel; sonst relativ artenarm mit einzelnen Birken und Kiefern.

Nur erfasst, wenn kompakte Ausbildungen mit mehr oder weniger guter Strauchschicht aus o.g. Arten. Nicht
erfasst sind Besténde mit Robinien.

Randlich und in Liicken meist Altgras oder Brombeeraufwuchs. Bei angrenzender Ackernutzung SGume oft
eutrophiert (Hohlzahn, Brennnessel). Krautschicht je nach Entwicklungsstadium dicht geschlossen oder schiit-
ter und licht: Dominanz von Gefleckter Taubnessel, Adlerfarn, Ackerschachtelhalm.

Altgrasfluren: unterschiedliche Ndhrstoffverhdltnisse; Straufsgras-, z.T. auch glatthaferreich mit viel Wolfs-
milch (Teilflichen 022, 023), Grasnelke, Leinkraut u. Nachtkerze. Einsetzende Verbuschung durch Aufwuchs
unterschiedlichen Alters von Ginster, Eiche oder Birken...(FINWEB, 2020)
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2.5 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogremm (ABSP) enthélt fir den Planungsbereich keine konkreten Ziele
und MalRnahmen.

3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Die Priifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbe-
stande bezlglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, zu ermitteln und darzu-
stellen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung und die damit verbundenen Artenkartierungen werden ak-
tuell noch bearbeitet und im weiteren Verfahren ergdnzt.

4 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Artder baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind
nicht zulassig.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig. Die
gut erreichbare Lage zwischen Georgensgmiind, Réttenbach und Spalt bietet gute Voraussetzungen fir
den Neubau geeigneter Einrichtungen.

Nicht zuldssig sind Vergnligungsstatten aller Art, da der Schwerpunkt auf die Ansiedlung von hand-
werklichen, produzierenden und verarbeitenden Betrieben gelegt werden soll.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie liber die maximale Wandhdhe und Firsthohe festgesetzt.

Die GRZ betragt im gesamten Geltungsbereich 0,8 und ist nach § 17 BauNVO am Hochstmald fir Ge-
werbegebiete orientiert, um die vorhandene Flache voll auszuschépfen. Die GFZ wird mit 2,2 leicht un-
terhalb des HochstmaRes festgesetzt. Damit orientiert sich der neue Gewerbepark an dem angrenzen-
den Gewerbegebiet Obere Lerch.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubaren Grundstiickflichen werden durch die Baugrenzen festgesetzt. Die Berechnung der
erforderlichen Abstandsflachen erfolgt davon unabhéngig.

AuRlerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der Versorgung des Baugebietes dienen, sowie Nebenanlagen
zur Ableitung von Abwasser aus dem Baugebiet.



Bebauungsplan Nr. 1 "Unterlerchfeld" - Gewerbepark Mittelfranken — Stid gkU Begriindung

4.4  Stellplatze

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrradstellpldatze muss auf Grundlage
der ,Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen und Garagen und deren Ablésung” der Gemeinde
Georgensgmiind in Verbindung mit der Bayerischen Garagenstellplatzverordnung, GaStellV ermittelt
werden.

Um die versiegelten Flachen trotz gewerblicher Nutzung so weit wie moglich zu reduzieren, ist es wiin-
schenswert die Stellplatze auch als Tiefgarage oder liberbautes Garagengeschoss zu errichten. Damit
soll die Erwdarmung auf versiegelten Flachen im Sommer und der Regenabfluss reduziert werden.

Gleichzeitig verbleiben groRere Griinflachen, die wiederum fiir die Regenwasserbewirtschaftung z.B.
durch Rickhalt, Versickerung und Mulden-Rigolensysteme genutzt werden kénnen.

Sofern nicht aus Griinden des Grundwasserschutzes eine Bodenversiegelung zwingend erforderlich ist,
2.B. Lkw — Verkehr, missen alle Stellplatze mit teildurchldssigen Belagen befestigt werden um auch hier
das Regenwasser vor Ort in den Boden einzuleiten.

4.5 VerkehrserschlieBung

Von der St2224 (StaatsstraBe zwischen Spalt und Georgensgmiind) aus besteht bereits eine Zufahrt
einschlieBlich einer Links-Abbiege-Spur in das geplante Baugebiet von Norden. Diese Zufahrt stellt die
HaupterschlieBung dar.

Zusatzlich wird im Slidwesten eine Notausfahrt auf die ehemalige Staatsstralle geschaffen, um im Aus-
nahmefall (StraRensperrung etc.) die verkehrliche Anbindung weiterhin gewahrleisten zu kénnen.

Die innere ErschlieBung erfolgt gem. Planblatt Giber eine 6,5 m breite Stralle mit 3,0 m Parkflachen, ei-
nem 2,0 m breiten Gehweg sowie eines anschlieRenden 2,0 m breiten Griinstreifens. Auf der gegen-
Uberliegenden Seite grenzt ein 2,0 m breiter Entwasserungsgraben an.

Die Errichtung eines 2,5 m breiten Geh- und Radweg parallel zur St2224 ist ebenfalls geplant, jedoch
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Dachgestaltung

Es sind alle Dachformen und Dachneigungen zulassig.

e Neben Ziegel oder Betonsteineindeckung sind als Dacheindeckung Griin- und Retentionsdacher z.B.
mit Kiesschiittung zulassig.

e Es darf ausschlieBlich nicht behandlungsbediirftiges Wasser der Belastungskategorie | gemalR DWA
Arbeitsblatt A102/2 in den 6ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Deshalb sind Einde-
ckungen aus unbeschichtetem Metall nicht zulassig.

e Dacheindeckungen mit stark reflektierenden Beschichtungen oder Materialien sind nicht zugelas-
sen.

e Ausgenommen davon sind Solarmodule, die vollflachig zur Dacheindeckung verwendet werden.
Gem. Art. 44a Abs. 2 BayBO besteht ab dem 1. Marz 2023 fiir Gebaude, die ausschlieBlich gewerbli
cher oder industrieller Nutzung dienen, die Pflicht zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungs-

energie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen.

5.2 Fassadengestaltung

Das Gewerbegebiet bildet kiinftig den neuen Ortsrand von Georgensgmiind und grenzt an 3 Seiten an
die freie Landschaft an. Die Fassadengestaltung soll dieser Lage Rechnung tragen.

Zur gestalterischen Einbindung in das Landschaftsbild sind die Fassaden sowohl als Putzfassaden und
mit Fassadenverkleidungen in gedeckten Farben und als Naturmaterialien wie z.B. Holz zu halten.

Nicht zuldssig sind Waschbetonfassaden, Fliesen und glasierte Fassadenplatten, und glanzende Putz-
oberflachen.

Davon ausgenommen sind Solarmodule, die auch als Wand — und Fassadenverkleidung verwendet
werden kdnnen.

5.3 Gebdudehdhe und Hoheneinstellung

Das natirliche Gelande des Geltungsbereichs weist von Nordosten nach Sidosten einen Anstieg bis
zum hochsten Punkt um ca. 7,80 m auf. Damit fir die Gewerbeflaichen mdglichst ebene zusammen-
hangende Flachen entstehen wird das Gelande insgesamt abgegraben und angeglichen.

Dadurch entsteht im slidostlichen Bereich eine groRRe Flache, die ins Geldande eingeschoben wird und
ca. 4-5 m tiefer als die stidlich und 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiicke liegt. Die Bebauung ist
dadurch landschaftlich besser eingebunden.

Um die natiirliche Topographie in den Gebaudehéhe wieder aufzunehmen, werden 2 Bereiche mit un-
terschiedlich hoher maximaler Gebdudehdhe festgelegt.

Bereich 1-3:

Die maximale Gebdaudehohe betrdagt 15,00 m gemessen von der OK-FFB-EG bis zur O.K. Attika bei
Flachdach bzw. OK First bei sonstigen Dachformen.

Die Endhohe darf dabei eine maximale Hohe von 383,00 m ii. NN aufweisen.
Bereich 4-5:

Die maximale Gebdaudehohe betrdagt 20,00 m gemessen von der OK-FFB-EG bis zur O.K. Attika bei
Flachdach bzw. OK First bei sonstigen Dachformen
10
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Die Endh6he darf dabei eine maximale Hohe von 388,00 m ii. NN aufweisen.

Die genaue Hoheneinstellung der Geb&dude ist im Bauantrag durch Schnitte bis zur jeweiligen Grund-
stlicksgrenze darzustellen.

5.4 Einfriedung

Zur freien Landschaft und den Nachbargrundstiicken sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von
2,0 m zulassig. Zulassig sind Maschendrahtzaune und Stabgitterzaune oder vergleichbare Einfriedun-
gen.

Die Zaunart und - Hohe sollte bei benachbarten bzw. aneinandergrenzenden Zaunen aus gestalteri-
schen Griinden aufeinander abgestimmt werden.

Zwischen Zaununterkante und Geldndeoberflache ist ein Abstand von mindestens 15 cm vorzusehen.
Nicht zuldssig sind gemauerte Einfriedungen jeglicher Art sowie Sockelmauerwerk, Rabatten und sons-
tige Abgrenzungen im Sockelbereich. Der freie Durchgang fir Kleintiere muss gewéhrleistet bleiben.

5.5 Gelandemodellierung

Die festgesetzten Hohenpunkte setzen in Zusammenhang mit den Boschungsdarstellungen und den
Geldndeschnitten im Planblatt die Endhéhen fir die GelandeerschlieBung fest.

Die festgesetzten Endhdhen sind durch Abgrabung und Umschichtung des anstehenden Materials zu
modellieren.

Abgrabungen zur Quarzsandgewinnung sind im Sinne eines sparsamen Ressourcenumgangs im Vorfeld
und im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen moglich. Anfallendes nicht verwertbares Material kann
zur Gelandemodellierung verwendet werden. Ziel sollte sein, das geplante Gelande durch Massenaus-
gleich herzustellen und nur verwertbares Bodenmaterial abzufahren.

Bei Veranderungen des Geldndes ist der belebte Oberboden so zu schiitzen, dass seine 6kologischen
Funktionen erhalten bleiben. Er ist hierzu in seiner ganzen Dicke abzuheben und in geeigneten Mieten
zwischenzulagern, sofern er nicht sofort an anderer Stelle Verwendung findet.

Die Bearbeitungsgrenzen gem. DIN 18915 sind zu beachten.

5.6 Flachenbefestigung

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natiirlichen Wasserhaushalts mit
groRtmoglicher Riickfiihrung von Niederschlagswasser in den natirlichen Wasserkreislauf anzustreben.
Einfahrten und Flachenbefestigungen sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (z. B. Rasen-
fugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfillten Fugen, Rasengittersteine, Schotterrasen
0.4.).

Sollten Flachen aufgrund der Nutzung (z.B. Lkw- Verkehr) als geschlossene Belagsflachen (Pflaster oder
Asphalt) ausgefiihrt werden, muss das Oberflaichenwasser in angrenzende Griinflichen eingeleitet
werden.

5.7 Abwasserbeseitigung / Oberflachenentwéasserung

Aufgrund wasserwirtschaftlicher Vorgaben sowie aus 6kologischen und wirtschaftlichen Griinden wird
das interkommunale Gewerbegebiet ,,Unterlerchfeld” im Trennsystem entwdssert.

Die Entwasserung erfolgt auBerhalb durch den Anschluss an die Abwasseranlagen der Gemeinde Geor-
gensgmiind, sowie Uber neu zu errichtende Abwasseranlagen innerhalb des Gebiets.
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Das gewerbliche Schmutzwasser des Baugebiets wird in separaten Schmutzwasserkanalen gesammelt
und im Bereich des Verkehrsanschlusses an die StaatstraBe 2223 in das bestehende Schmutzwasser-
netz des benachbarten Gewerbegebietes ,Obere Lerch III“ eingeleitet.

Das Schmutz- und weiterflihrende Mischwasserkanalnetz der Gemeinde Georgensgmiind sowie der
Ableitungssammler zur vollbiologischen Zentralklaranlage Georgensgmiind sind hydraulisch ausrei-
chend dimensioniert, um die zusatzliche, relativ begrenzte Schmutzwassermenge aus dem Gewerbe-
gebiet schadlos ableiten zu kdnnen.

Flr das im Gewerbegebiet anfallende Oberflaichenwasser wurden zunachst Moglichkeiten der Versi-
ckerung geprift. Ein zentrale Versickerungsanlage (Versickerungsbecken) ist aufgrund der im vorlie-
genden Baugrundgutachten der Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH ermittelten k-Werte von 3*10°
und 5*10° nicht maglich. Eine dezentrale Versickerung ist aufgrund der heterogenen Bodenverhaltnis-
se nach der Gelandemodellierung ebenfalls nicht zuverlassig realisierbar.

Aus diesen Griinden ist eine (gedrosselte) Einleitung des Oberflichenwassers in die Schwabische Rezat
nach vorheriger Riickhaltung vorgesehen.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Strallen wird Gber ein offenes Grabensystem oder Mulden-
Rigolensystem entlang der ErschlieBungsstraBen in Kombination mit einem Regenriickhaltebecken im
Nordosten abgeleitet. Das Regenriickhaltebecken wird in naturnaher Erdbauweise erstellt und erhalt
einen Uberlauf, der mittels Durchpressung die Bahnlinie quert und dann in die ca. 300 m 6stlich verlau-
fende Schwabische Rezat eingeleitet wird.

Die Leitung fiir die Durchpressung und somit auch das abzuleitenden Wasservolumen miissen so klein
wie moglich gehalten werden. Deshalb soll moglichst viel Regenwasser innerhalb des Gewerbegebiets
zurickgehalten und vor Ort bewirtschaftet werden.

Deshalb werden fiir die Privatgrundstiicke zuldssige quantitative Abflusswerte fiir Oberflachen- und
Dachflachenwasser festgelegt. Durch geeignete MalRnahmen, wie z.B. Griindach, Retentionsdach, Ver-
sickerung liber Mulden-Rigolensystem und Zisterne ist das Oberflaichen- und Dachflachenwasser, wel-
ches die vorgegebene Menge iberschreitet, auf dem Baugrundstiick zuriickzuhalten und zu bewirt-
schaften.

Auch der qualitative Abflusswert flir Oberflachen- und Dachflachenwasser wird festgelegt. Es darf aus-
schlieBlich nicht behandlungsbediirftiges Wasser der Belastungskategorie | gemalR DWA Arbeitsblatt
A102/2 in den 6ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Fir die Grundstiicksentwasserung ist im Rahmen des Bauantrags ein entsprechendes Entwasserungs-
gesuch zu stellen, welches vom Vorhabenstrager (gkU) bzw. einem beauftragten Sachkundigen geprift
wird.

Die Behandlung des Niederschlagswassers und die Dimensionierung des Regenriickhaltebeckens sind
anhand des einschlagigen technischen Regelwerks (DWA Merk- und Arbeitsblatter) zu bestimmen bzw.
nachzuweisen.

Fiir die vorbeschriebene Abwasserbeseitigung und Niederschlagswasserableitung wird vom zustdndigen
Ingenieurbiiro, eine separate Entwdsserungsplanung auf der Grundlage der einschldgigen Richtlinien
und Regelwerke erstellt und die zuldssigen Abflusswerte werden im Laufe des Verfahrens im Be-
bauungsplan ergdnzt.

Fiir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter Schwabische Rezat ist durch den Vorha-
bentrager eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Roth einzuholen.
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5.8 Wasserversorgung

Das Gebiet wird durch die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen der Gemeinde Georgensgmiind
versorgt.

5.9 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Gemeindewerke von Georgensgmiind. Die niederspannungssei-
tige Verteilung innerhalb des Gebietes wird mittels Erdverkabelung sichergestellt.

Gem. Art. 44a Abs. 2 BayBO besteht fir vollstandige Bauvorlagen ab dem 1. Marz 2023 fiir Gebaude,
die ausschliellich gewerblicher oder industrieller Nutzung dienen, die Pflicht zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen.

Festsetzungen zur Errichtung von Solaranlagen auf Dachflachen sind daher im Bebauungsplan nicht er-
forderlich.

5.10 Leitungen im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich verlauft eine Gashochdruckleitung der N-ERGIE Netz GmbH mit einer Schutzzone
von beidseits 2,00 m der Rohrachse. Die zu beriicksichtigen SchutzmaRnahmen sind zwingend zu be-
achten.

Im Zuge der Geldandearbeiten wird ein entsprechend grol3zligiger Abstand zu der Leitung eingehalten.
Abgrabungen oder Aufschittungen im Schutzstreifen sind fiir die endgiiltige Gelandemodellierung
nicht erforderlich oder max. im Rahmen der abstimmungsfreien 0,30 m zulassig.

Die 20 kV-Freileitung der N-ENERGIE Netz GmbH ist im Bereich der Gewerbefliche auf Kosten des
Kommunalunternehmers zu verkabeln. Entsprechende Abstimmungen sind mit der N-ERGIE Netz
GmbH durchzufiihren. Der im Planblatt eingezeichnete mogliche Leitungsverlauf ist nur als Hinweis zu
verstehen und bedarf der konkreten Planung und Abstimmung sowohl mit der N-ERGIE Netz GmbH als
auch dem Staatlichen Bauamt.

Fiir nicht verkabelte Bereiche — ggf. westlich ab Mast Nr. 18 innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen
Grinflache — sind die Bewuchsbeschrankungsbereiche von beidseitig 20 m ab Leitungsachse zu beach-
ten. Innerhalb dieses Bereiches dirfen nur Gehoélze mit einer max. Wuchshéhe von 4,50 m gepflanzt
werden.

5.11 Millbeseitigung
Die geordnete Abfallbeseitigung erfolgt durch ein vom Landkreis Roth beauftragtes Unternehmen.

Bauliche Anlagen fiir Wertstoffsammlung und Abfallentsorgung sind innerhalb der Baugrenzen zu er-
richten und diirfen aus gestalterischen Griinden vom 6ffentlichen StraBen- und Wegeraum nicht ein-
sehbar sein.

5.12 Immissionsschutz
Die Entfernungen des Planungsgebietes zu den nachstliegenden Wohnbebauungen betragen
¢ nach Niedermauk A22 etwa 200 m und
e nach Oberbreitenlohe B7 etwa 850 m

Probleme durch Larmemissionen sind aufgrund der gegebenen Abstdnde bzw. durch die abschirmende
Wirkung des vorhandenen Bahndamms (Hohe ca. 10 m) im Osten nicht zu erwarten.
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5.13 Planungsstatistik

Flachenaufteilung und Flachenverhéltnis:

Gewerbeflache inkl. privater Griinflachen 164.346,0 m? 75,08 %
Offentliche ErschlieRung (inkl. FuBwege, Verkehrsbegleitgriin, Graben) 30.771,7 m? 14,06 %
Offentliche Griinflichen 23.737,8 m? 10,84 %
Bestandsgeb3ude Gas 35,8 m? 0,02 %
Gesamtgrolle des Geltungsbereichs 218.888,3 m? 100,0 %

6 Umweltbericht

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Berlicksichtigung.

Die zu beachtenden Fachziele ergeben sich aus den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem
Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Was-
sergesetzgebung sowie aus dem Regional- und Flachennutzungsplan und weiteren Fachplanungen wie
der amtlichen Biotopkartierung, dem Arten- und Biotopschutzprogramm und der Artenschutzkartie-
rung. Relevante Vorgaben der genannten Fachplane sind dem Kapitel 2 zu entnehmen.

6.1 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.1.1 Unterscheidung der unterschiedlichen Auswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren fiir die drei verschiedenen mit einem Vorhaben verbundenen
Wirkprozesse aufgefiihrt. Es werden baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren
oder Wirkprozesse unterschieden.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse:

e Verlust von Lebensraumen wildlebender Pflanzen und Tiere durch Flacheninanspruchnahme
(gef. Sandgewinnung, Versiegelung, Uberbauung).

e Voribergehender Funktionsverlust oder Funktionsbeeintrachtigung von Tier- und Pflanzenle-
bensrdumen durch baubedingte mechanische Beanspruchung oder Entfernen der Vegetations-
decke im Eingriffsbereich.

e Verlust gewachsener Boden mit ihren vielfaltigen Funktionen durch Abgrabung und Umschich-
tung.

e Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensrdumen durch
baubedingte Standortveranderungen (z.B. starkere Besonnung durch Waldrodung).

e Die Bebauung und VerkehrserschlieBung kann durch Larmimmissionen und Beunruhigung
durch Fahrzeuge oder Menschen sowie durch nachtliche Beleuchtung zu Stérung bis hin zu
Vergramung von Tierarten im ndaheren Umfeld fihren.

e Bodenverdichtung
e temporire Anderung des Kleinklimas

e Zeitweise Funktionsbeeintrachtigungen von Tierlebensraumen durch Baularm oder optische
Storeffekte.
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Anlagenbedingte Wirkprozesse:

Beeintrachtigung des Verbundes von Tierlebensrdumen (Arten- und Individuenaustausch)
durch anlagebedingte Zerschneidung.

Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensrdumen durch
anlagebedingte Standortverdnderungen (z.B. Absenkung des Grundwasserspiegels, Bodenver-
dichtung, Anderung des Kleinklimas).

Verlust gewachsener Béden mit ihren vielfdltigen Funktionen durch Versiegelung.

Weitgehender Funktionsverlust von Béden (Bodengeflige, -wasserhaushalt und -chemismus)
durch Uberbauung, Abgrabung, Umlagerung oder Verdichtung.

Reduzierung des landschaftlichen Retentionsvermégens und der Grundwasserneubildung
durch Versiegelung.

Betriebsbedingte Wirkprozesse:

Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen im ndaheren Umfeld durch Larm
und optische Storeffekte wahrend des Gewinnungsbetriebes und des Gewerbebetriebes.

StralRen- und Objektbeleuchtungen kénnen im Wirkraum einen vermehrten Anflug von nacht-
aktiven Fluginsekten zur Folge haben bzw. Irritationen bei lichtempfindlichen Tieren ausldsen.

Beeintrachtigungen des Naturgenusses durch Verlarmung von Landschaftsraumen und ver-
kehrsbedingter Beunruhigung.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Zusammenfassend werden die
Auswirkungen tabellarisch in die Kategorien keine, gering, mittel, hoch eingestuft.

6.1.2

Realnutzung

Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde erstmalig im Jahr 2016 und ergdnzend 2023
durch das Biiro Ermisch & Partner, Roth, durchgefihrt.

Zusatzliche Begehungen fanden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung statt. Die
bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich sind im Bestandsplan dargestellt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der im Bestandsplan dargestellten Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereiches.
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Bestandsflachen Fliche m? Anteil in %
All-Intensiv bewirtschaftete Acker 30.158,5 13,8
G211-artenarmes Grinland 10.166,0 4,6
L121-Eichenwalder trockener Standorte, jung 16.736,2 7,6
N711-Strukturarme Altersklassen-Nadelholzforste, junge Aus-

pragung 19.697,1 9,0
N712-Strukturarme Altersklassen-Nadelholzforste, mittlere Aus-

pragung 32.420,5 14,8
N723-Strukturreiche Nadelholzforste, alte Auspragung 76.337,2 34,9
P42-Land-und forstwirtschaftliche Lagerflache 2.108,2 1,0
V11-StraBenverkehrsflachen versiegelt 722,1 0,3
V51-StraRenbegleitgriin junge Auspragung 4.225,2 1,9
W12-Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte 6.566,2 3,0
W21-Vorwalder auf natirlichen Boden 16.905,6 7,7
X4-Gebaude der Siedlungs- u. Industrie- u. Gewerbegebiete 35,8 0,0
Z13-Besenginsterheiden 2.810,0 1,3
Summe 218.888,3 100,0

Abb. 5: Nutzungsverteilung

6.1.3  Luft / Lokalklima
Beschreibung:

Der Geltungsbereich gehort zum kontinental gepragten mittelfrankischen Klimabezirk mit verhaltnis-
maRig kalten Wintern und warmen Sommern. Die mittlere Jahres-Lufttemperatur liegt zwischen +8
und 49 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 650 — 750 mm.

Die Waldbestdande im Geltungsbereich haben eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion fiir die Um-
gebung. Die Ackerflachen im Westen sind fir die Kaltluftproduktion bedeutsam. Eine dartber hinaus
gehende Wirkung des Geltungsbereiches, z.B. als Katluftschneise fiir dicht besiedelte Innenstadtberei-
che, besteht nicht.

Eine gewisse Vorbelastung des Geltungsbereiches ist durch die Immissionen der vorbeifiihrenden
StaatsstraRen gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten ist im Allgemeinen mit einer Zunahme der Luft-
belastung durch Staub und dem Betrieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die dichte Bebauung des Gewerbegebietes und den hohen Ver-
siegelungsgrad entstehen Bereiche, die sich tagsiber stark aufheizen und nachts verlangsamt abkiih-
len. Es kommt zur Ausbildung einer sog. "Warmeinsel" mit einer veranderten Temperaturkurve. Durch
beschattende Baumpflanzungen und bepflanzte Nebenflaichen wird versucht einer starken lokalen
Aufheizung entgegen zu wirken.
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Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch das gewerbliche Verkehrsaufkommen nimmt die Konzentration
von Luftschadstoffen in der direkten Umgebung zu.

Ergebnis:

Die genannten Auswirkungen sind lokal begrenzt und als nicht erheblich fiir die angrenzenden land-
wirtschaftlichen oder gewerblichen Nutzungen einzustufen.

6.1.4 Geologie/Boden und Fliche
Beschreibung:

Der Geltungsbereich liegt nahezu vollstiandig auf dem Unteren Burgsandstein, der stellenweise von
Schotterschleiern oder Hochliegenden Schottern lberzogen ist. Im Unteren Burgsandstein liegen hell-
graue und blass getdnte, meist mirbe, tonig gebundene, fein- bis mittelkdrnige Sandsteine vor.

Die vorherrschende Bodenart ist Braunerde (podsolig), gering verbreitet auch Podsol-Braunerde aus
(kiesflihrendem) Sand bis Sandlehm (Terrassenablagerungen), gering verbreitet mit Flugsanddecke.

Die Boden weisen mit Boden-/Ackerzahlen von 26/26 in sandigen Abschnitten bis hin zu 48/48 in Be-
reichen mit lehmigem Sand auf und sind daher von unterdurchschnittlicher bis durchschnittlicher Boni-
tat.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden mehrere Schiirfungen und Bohrungen im Geltungsbereich
zur Priifung der Verwertbarkeit fir die Quarzsandgewinnung durchgefiihrt, aus denen abgeleitet wur-
de, an welchen Stellen ein Abbau sinnvoll ist. In der nachfolgenden Abbildung sind die Ergebnisse
zeichnerisch dargestellt.
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Abbildung 6: Bohrungen und Schirfungen von 2001 bis 2016 (Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka & Partner GmbH)
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Zur Modellierung und Vorbereitung des Geldndes sind Abgrabungen und
Wiederauffiillungen geplant, die das bestehende Bodengefiige und den Bodenwasserhaushalt n veran-
dern.

Anlagebedingte Auswirkungen: Es sind flachige Versiegelungen bzw. Uberbauungen geplant. Sie unter-
binden samtliche Funktionen des Bodens und greifen durch die notwendigen Griindungen und Gelan-
demodellierungen in den Untergrund ein. Gewachsener und belebter Boden ist in seinen Funktionen
als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, fiir die Wasserversickerung und -
verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar. Mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und auf-
grund der GréRe des Geltungsbereiches ist die zu erwartende Flachenversiegelung als sehr hoch einzu-
stufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Bei einem ordnungsgemaRen Gewerbebetrieb ist mit keinen erhebli-
chen betriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen.

Ergebnis:

Die bau- und anlagenbedingten Auswirkungen sind als erheblich einzustufen.

6.1.5 Wasser / Hochwasser / Starkregenereigniss
Beschreibung:

Die Schwabische Rezat verlauft (iber 300 m 6stlich des Geltungsbereiches. Im Gebiet gibt es weder
Still- noch FlieRgewasser. Am westlichen Rand aulRerhalb des Geltungsbereichs verlauft eine Senke die
bei Starkregenereignissen Wasser von den siidlich gelegenen Flachen ableitet.

Dieses Wasser kénnte sich ungehindert und ohne Schaden an Leib und Leben anzurichten auf den
Grundstiicken 479, 479/2, 443/3 sowie den Flachen fur die AusgleichsmaRnahmen 480/3 und 443/2
ausbreiten.

Durch Bohrungen im sidlich angrenzenden geplanten Sandgewinnungsgebiet wurden Grundwasser-
héhen zwischen 350 und 356 m . NN ermittelt (von Ost nach West).

Es liegen mehrere Trinkwasserschutzgebiete im naheren Umkreis. Sie befinden sich jedoch alle jenseits
von Frankischer bzw. Schwabischer Rezat.
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Abb. 7: Wasserschutzgebiete im Umkreis (BayernAtlasPlus 2020)

Die Neubildung und Kontaminationsgefahr von Grundwasser sind abhangig von Geologie und Relief.
Die im Geltungsbereich anstehenden sandigen Boden weisen eine hohe Durchlassigkeit auf, weshalb
sie als empfindlich gegenliber Stoffeintragen eingestuft werden.

Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet liegt im Planungsraum nicht vor.

Die im Bayern Atlas dargestellten Hochwasserlinien fiir HQ;99 und HQqytrem im Bereich der Schwébischen
Rezat liegen weit entfernt und sind somit durch den Bahndamm vom Geltungsbereich getrennt. Sie
hatten auch durch ihre deutliche tiefere Lage gegeniiber dem Gewerbegebiet keinerlei Auswirkung.
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Abbildung 8: Hochwassergefahrenflache HQ;o und HQeytrem (BayernAtlasPlus 2021)

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Sandgewinnung und durch die anschlieBende Bautétigkeit
besteht durch die eingesetzten Baumaschinen eine potentielle Grundwassergefdhrdung durch auslau-
fende Betriebsmittel. Durch die Verringerung des Grundwasserflurabstandes erhoht sich die Gefahr ei-
ner Verunreinigung.

Es ist auszuschlieRen, dass es aufgrund der Geldndebewegungen zu einem Austritt von Schichtenwas-
ser oder einer Freilegung des Grundwassers kommt.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Es werden Flachen versiegelt. Hier fliet das Niederschlagswasser zu-
kiinftig rascher ab und verstarkt die Abflussspitzen. Es kommt zu einer Beeintrachtigung des Regen-
rickhaltes in der Landschaft, der Versickerung und Grundwasserneubildung. Durch geeignete Regen-
wasserbewirtschaftung kann zumindest das unverschmutzte Niederschlagswasser weitgehend vor Ort
zuriickgehalten und nur ein Notiberlauf dem Vorfluter zugefiihrt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch die ordnungsgemaRe gewerbliche Nutzung kommt es zu keinen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Ergebnis:

Es kommt durch die Planung baubedingt und anlagenbedingt zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.
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6.1.6  Arten und Lebensrdume / biologische Vielfalt
Beschreibung:

Die potentiell natiirliche Vegetation ware laut FIN-WEB ein Flattergras-Buchenwald, ganz im Osten ein
Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald.
Die potentielle natirliche Vegetation ist aufgrund der forst- und landwirtschaftlichen Nutzung nicht
mehr ablesbar.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich ein ca. 15 ha grofRer, weitgehend unzerschnittener Kie-
fernforst (Pinus sylvestris).

Der 6stliche Bereich wird von Kiefern mit Stammdurchmessern bis zu 60 cm gepragt und einem Unter-
wuchs u.a. aus jungen Stieleichen (Quercus robur), Faulbaum (Frangula alnus), Brombeere (Rubus sect.
Rubus), Heidelbeere (Vaccinium myrtillus), Salweide (Salix caprea), Spatblihender Traubenkirsche
(Prunus serotina) und Birke (Betula pendula). Der Bestand wird damit als "Strukturreiche Nadelholz-
forste, alter Auspragung" (N723) erfasst.

R

Abbildung 9: Kiefernforst strukturreich, Stand 04.2023

Der stidwestliche Bereich weist Kiefern mit Stammdurchmessern von bis zu 35 cm auf bei einem sparli-
chen Unterwuchs u.a. aus Grasern, Heidelbeeren (Vaccinium muyrtillus) und Besenheide (Calluna
vulgaris) und wird damit als "Strukturarmer Altersklassen-Nadelholzforste, mittlere Ausprdgung"

(N712) eingestuft.
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Abbildung 10: Kiefernforst strukturarm, Stand 04.2023

In einem Abschnitt im Nordwesten wurden fast alle dlteren Kiefern entnommen, so dass sich der Be-
stand Uberwiegend aus jungen Kiefern mit Stammdurchmessern zwischen 10 und 20 cm mit einem
sparlichen Unterwuchs zusammen setzt. Der Bestand wird als "Strukturarme Altersklassen-
Nadelholzforste, junge Ausprdgung" (N711) erfasst.

Im Sidosten befindet sich ein dichter Bestand aus jungen ca. 6 m hohen mehrstammigen Stieleichen
(Quercus robur). Hier befinden sich nur vereinzelt Kieferniberhdlter, die deutliche
Trockenheitsschaden aufweisen, so dass der Bestand insgesamt als "Eichwalder trockener Standorte,
junger Auspragung" (L121) erfasst wird.
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Abbildung 11: Junger Stieleichenwald, Stand 04.2023

Ein Abschnitt wird als "Vorwaélder auf natiirlich entwickelten Boden" (W21) eingestuft. Dabei handelt

es sich um eine Kahlschlag, auf dem nun junge Stieleichen (Quercus robur), Vogelkirschen (Prunus
avium), Vogelbeeren (Sorbus aucuparia), Birken (Betula pendula), Felsenbirne (Amelancher lamarckii),
Besenginster (Cytisus scoparius), Brombeeren (Rubus sect. Rubus), Heidelbeeren (Vaccinium myrtillus)
und Preiselbeeren (Vaccinium vitis-idea) den Aufwuchs pragen.

i

Abbildung 12: Vorwald , Stand 04.2023
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Entlang der St2224 befindet sich im Bereich der Leitungstrassen eine Art Waldmantel mit Vogelbeere
(Sorbus aucuparia), Schlehe (Prunus spinosa), Brombeeren (Rubus sect. Rubus), Spatblihender Trau-
benkirsche (Prunus serotina) und einzelnen jungen Kiefern (Pinus sylvestris) und Stieleichen (Quercus
robur), der in einen Saum und einen stark Uberwucherten Griinweg Ubergeht. Der Bestand wird zu-
sammenhangend als "Waldmantel frischer bis maRig trockener Standorte" (W12) kartiert.

-
U en
o

¥

Abbildung 13: Waldmantel, Stand 04.2023

Die Waldflachen haben eine hohe Bedeutung fiir waldbewohnende Vogelarten und Fledermé&use. Auf-
grund der Altersstruktur ist mit Hohlen- und Biotopbdaumen zu rechnen. Genaue Angaben werden in
der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erhoben und im Laufe des Verfahrens ergdnzt.

Unterhalb der Freileitung an der St2223 ist ein Bereich als "Besenginsterheide" (Z13) zu erfassen. Der
Bestand setzt sich neben dem Besenginster (Cytisus scoparius) zwar auch aus anderen Arten wie Schle-
he (Prunus spinosa), Traubenkirsche (Prunus padus), Birke (Betula pendula), Brombeeren (Rubus sect.
Rubus) und Felsenbirne (Amelanchier lamarckii) zusammen, wird aber weitestgehend vom Besengins-
ter dominiert.
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Abbildung 14: Besenginsterheide , Stand 04.2023

Ein weiterer Bereich unterhalb der Freileitung wird als "Land- und forstwirtschaftliche Lagerflache"
(P42) erfasst. Hier wurde der Boden kirzlich umgebrochen und es wird Holz gelagert. Der sparliche
Bewuchs setzt sich u.a. aus Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris) und Knaulgras (Dactyles glomerata)
zusammen.

Abbildung 15: Lagerflache, Stand 04.2023
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Der Griinlandbestand entlang der S$t2223 wird als "MaRig extensiv_genutztes, artenarmes Griinland"
(G211) kartiert. Er setzt sich u.a. aus Lowenzahn (Taraxacum sec. Ruderalia), Knaulgras (Dactyles
glomerata), Schafgarbe (Achillea millefolium agg.), Wiesenrispengras (Poa pratensis) sowie stellenwie-
se Fruhlings-Fingerkraut (Potentilla verna), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Ferkelkraut (Hypochaeris
radicata), Acker-Stiefmutterchen (Viola arvensis), Hornkraut (Cerastium fontanum) und Kleinem Ha-
bichtskraut (Hieracium pilosella) zusammen.

Abbildung 16: Griinland an der St2223, Stand 04.2023

Die Offenlandbereiche im westlichen Geltungsbereich sind gem. ALKIS alle als Ackerland eingestuft.
Zum Aufnahmezeitpunkt befanden sich auf Teilflichen Rapsanabau und auf Teilflichen Feldfutteran-
bau in Form einer Grasansaat. Die Flichen werden zusammen als "Intensiv bewirtschaftete Acker ohne
oder mit stark verarmter Segetalvegetation" (A11) erfasst.

Die Offenlandbereiche bieten potentiell Lebensraum fiir Wiesenbriter, wobei fiir stérungsempfindli-
che Arten Einschrankungen aufgrund der vorbeifiihrenden StraRen und Freileitungen gegeben sind.

Eine Kartierung erfolgt im Zuge der in Bearbeitung befindlichen speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung.
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Abbildung 17: Ackerstandort, Stand 04.2023

Artenarme und intensiv gepflegte Gras-/Krautsdume entlang der angrenzenden StraBen werden als
"Grinflachen junger Auspragung entlang von Verkehrswegen" (V51) erfasst.

Das Vorkommen von Zauneidechsen auf besonnten, vegetationsarmen und grabfihigen Bereichen ist
moglich. Eine Erfassung erfolgt im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch die Bautatigkeit wird es zu einem weitgehenden Verlust der vor-
handenen Habitatstrukturen kommen. Die waldbezogenen Lebensgemeinschaften gehen vollstdndig
verloren.

Flr Offenland-Arten kdnnen kurzfristig wahrend der Gewinnungstatigkeit glinstigere Lebensverhaltnis-
se vorherrschen.

Es kommt ebenfalls zu einer zuséatzlichen Beunruhigung im Gebiet, die sich auch auf Végel und Sauge-
tiere aus den umliegenden Wald- und Offenlandbereichen auswirken kann.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die grol¥flachige Versiegelung fiihrt zu einem Verlust von Pflanzen-
und Tierlebensraumen. Durch die gewerbliche Nutzung verbleiben nur wenige Lebensrdume in Rand-
bereichen, die auBerdem nur eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung aufweisen kénnen und da-
her nur als Minimierung des Eingriffes herangezogen werden kénnen. Fiir die westlich des Geltungsbe-
reichs festgesetzte Ausgleichsflache sind Feldgehdlze und mageres Extensivgriinland geplant, um mog-
lichst vielfaltige und strukturreiche Ersatzlebensraume zu schaffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Der Gewerbebetrieb erhéht die Beunruhigung im Gebiet im Vergleich
zur momentanen Situation, die nur durch den Verkehr aus den umliegenden Straflen und der landwirt-
schaftlichen Nutzung bestimmt wird.

Ergebnis:

Es kommt zu erheblichen Auswirkungen sowohl durch die Gewinnungstatigkeit als auch durch die an-
schlieBende Uberbauung des Gebietes.
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6.1.7 Landschaftsbild und Erholung
Beschreibung:

Der Landschaftsraum wird kaum fiir naturverbundene Erholungsnutzungen wie Wandern oder Radfah-
ren verwendet und weist keine Erholungsschwerpunkte auf. Die Waldflache ist kaum zuganglich und
die landwirtschaftlichen Flachen sind ohne gliedernde Strukturen.

Das Landschaftsbild wird gestort durch Infrastruktureinrichtungen wie die angrenzenden StraRen, die
20kV-Freileitung sowie die Ostlich verlaufende Bahnlinie. Ebenfalls beeintrachtigen die Quarzsandge-
winnungsflache im Siiden und das nordlich angrenzenden Gewerbegebiet das Landschaftsbild. Insge-
samt kann von einer sehr hohen Vorbelastung des Gebietes ausgegangen werden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Bautatigkeit schrankt die Erholungseignung im Gebiet weiter ein. Die
Topographie wird deutlich verandert. Es ist mit Behinderungen oder Immissionsbelastigungen durch
Baufahrzeuge und hoherem Verkehrsaufkommen durch Schwerlastverkehr zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Das Landschaftsbild wird deutlich verandert. Die Fernwirkung des Ge-
bietes wird durch die stellenweise abgesenkte Topographie und eine Beschrankung der Gebaudehdhen
vermindert. Dennoch ist von einer weitreichenden optischen Wirkung auszugehen. Insgesamt kann der
Standort jedoch als sehr gut gewahlt eingestuft werden, da dieser bereits hohe Vorbelastungen auf-
weist und somit bereits vorher keine Bedeutung fiir die naturgebundene Erholungsnutzung hatte.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Da Gewebegebiete vorwiegend der Ansiedlung von nicht erheblich
belastigenden Betrieben dienen, sollte es spater zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen kommen.
Meist entsteht durch den zunehmenden Fahrverkehr die gréRte Auswirkung auf die Umgebung.
Ergebnis:

Das Baugebiet hat eine erhebliche Auswirkung auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung.

6.1.8 Menschen / Lédrm / Immissionen
Beschreibung:

Das Gebiet ist, wie bereits oben erwadhnt, erheblich vorbelastet und eignet sich nur bedingt fiir den
Aufenthalt in der Natur. Wohnbebauungen befinden sich erst in einem Abstand von etwa 200 m
(Niedermauk) und 850 m (Oberbreitenlohe).

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend des Sandabbaus sowie wahrend der Bauarbeiten kann es durch
Staubentwicklung und Bau — oder Verkehrslarm zu Beldstigungen im naheren Umfeld kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die geplanten gewerblichen Gebaude und Infrastruktureinrichtungen
wirken sich optisch auf die Umgebung aus.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Die wesentlichen betriebsbedingten Auswirkungen sind Larmimmissi-
onen durch Verkehr, Parkplatze und der zuldssigen gewerblichen Nutzung im Rahmen der zuldssigen
Grenzwerte.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine erheblichen Um-

weltauswirkungen zu erwarten. Eventuelle Lairmemissionen haben aufgrund der groBen Abstdnde zu
den Ortslagen keine Auswirkungen auf eine Wohnnutzung.
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6.1.9 Kultur und Sachguter

Beschreibung:

Es sind im Planungsgebiet oder dem naheren Umfeld keine Bau- oder Bodendenkmale verzeichnet.

Als Sachgititer sind neben der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung die im Geltungsbereich vorhan-

denen Leitungen (vgl. Kapitel 4.6) anzusprechen, welche im Planblatt verzeichnet und durch entspre-
chende Auflagen im Satzungstext geschitzt werden.

Ebenfalls kdnnen die vorhandenen Quarzsandvorkommen als Sachgut bezeichnet werden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Die Leitungstrassen sind wahrend der Gelandemodellierungen und Bau-
malnahmen zu schiitzen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2 DschG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

Durch die Quarzsandgewinnung werden vorhandene Potentiale genutzt, bevor das Gebiet dauerhaft
der gewerblichen Nutzung tiberfiihrt wird, wodurch ein ressourcenschonender Umgang mit Grund und
Boden angestrebt wird.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die zum
Teil bisher der Land- und Forstwirtschaft zur Verfliigung standen.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch den Betrieb kommt es zu keinen Auswirkungen auf Kultur- oder
Sachglter.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachglter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

6.1.10 Wechselwirkungen der Schutzglter

Aktuell sind aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur im Planungsumgriff keine besonderen bioz6-
notischen oder sonstigen Abhdngigkeiten erkennbar, die durch die Planung beeintrachtigt werden.
Grundsatzlich fiihrt die Versiegelung zu Auswirkungen auf verschiedenste Schutzgiiter, die Untereinan-
der in Wechselwirkung stehen.

6.1.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan "Unterlerchfeld" kommt es zu folgenden Auswirkungen auf die Schutzgiter:

S Ba.lubedingte Aus- Ar}lagebedingte Aus- Be.triebsbedingte Aus-
wirkungen wirkungen wirkungen
Klima und Lufthygiene gering gering gering
Geologie und Béden hoch hoch gering
Grund- und Oberflachenwasser mittel hoch gering
Arten und Lebensrdume mittel hoch gering
Landschaft und Erholung gering mittel gering
Menschen / Lirm gering gering gering
Kultur- und Sachgiiter mittel mittel gering

Abbildung 18: Tabelle der Auswirkungen
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6.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Geltungsbereich weiter land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Der Status quo wiirde also erst einmal erhalten werden. Dies brachte vor allem Vorteile
fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten und Lebensrdume, da die Auswirkungen durch die Bodenar-
beiten und die Uberbauung entfallen wiirden.

Ggf. wiirde es in weiterer Zukunft zu einem partiellen Sandabbau mit anschlieRender Renaturierung
bzw. Wiederbewaldung kommen.

6.3 VermeidungsmaBnahmen
Gemald § 15 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Um den Eingriff so weit wie moéglich zu minimieren, wurden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen:

- Flachenbefestigung: Zur Minimisierung der Bodenversiegelung sind Lagerflachen und Kraftfahr-
zeugstellplatze mit teildurchlassigen Beldgen zu befestigen.

- Dach- und Fassadenbegriinung: Es wird die Begriinung ungegliederter, fensterloser Fassadenfla-
chen sowie die Begriindung von Dachflachen empfohlen, um die Aufheizung von Geb&duden zu mi-
nimieren, Lebensraumangebote zu schaffen und Dachflachenwasser zu speichern.

- Einfriedung: Zwischen Zaununterkante und Gelandeoberflache ist ein Abstand von mindestens
15 cm vorzusehen, um die freie Durchgéngigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

- Beleuchtung: Es werden konkrete Empfehlungen fiir eine nachhaltige Beleuchtung des Gewerbe-
parks gegeben, die insbesondere dem Schutz der nachtaktiven Fauna, aber auch dem Land-
schaftsbild und der Energieeinsparung zu Gute kommt.

- Regenwassernutzung: Die Nutzung und das Sammeln des Dachflachenwassers zur Bewdsserung
von Griinflachen und fiir die Brauchwassernutzung werden empfohlen.

- Grinordnung: Es werden umfangreiche Pflanzgebote festgesetzt, die das Gewerbegebiet
durchgriinen und eine angemessene Eingriinung schaffen. Die rund 10-20 m breiten Eingriinungen
werden extensiv gepflegt und nicht als Ausgleichsflache angerechnet.

6.4 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

6.4.1 Bestandsbewertung und Eingriffsbilanzierung (s. Bestandsplan)

Die Einstufung des Bestandes erfolgt gem. dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fliir Wohnen, Bau und
Verkehr", Stand Dez. 2021 nach den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste zur Anwen-
dung der BayKompV.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt bei BNT mit geringer und mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der betroffenen Biotop- und Nut-
zungstypengruppe.

Die Intensitat des Eingriffs sowie die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind dem
Umweltbericht zu entnehmen. Die Schwere der Beeintrachtigung ergibt sich aus dem Mal der bauli-
chen Nutzung, in diesem Fall aus der festgesetzten GRZ von 0,8.

Festgesetzte VermeidungsmaBBnahmen werden durch Abschlage beim ermittelten Ausgleichsbedarf
bericksichtigt.
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Der nachfolgend ermittelte rechnerische Ausgleichsbedarf deckt die Beeintrachtigungen der Funktio-
nen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und
Lebensrdume sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft im
vorliegenden Fall mit ab.

Mit den festgesetzten PflanzmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches wird auch dem Eingriff in
das Schutzgut Landschaftsbild Rechnung getragen. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf ist daher nicht er-
forderlich.
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Begriindung

Tabelle 1: Eingriffsbilanzierung

Flache Beeintrachtigungs- | Ausgleichsbedarf in

Bezeichnung Code | WP | Planung in m? faktor* WP

Acker All 3 | Gewerbeflache 24.654,3 0,8 5.9170
Acker All 3 |ErschlieRBung 3.468,7 0,8 8.325
Acker All 3 | offentliche Grinflachen 2.035,5 - 0
Extensivgriinland artenarm G211 | 8 |Gewerbeflache 3.452,1 0,8 22.093
Extensivgriinland artenarm G211 | 8 |ErschlieBung 126,6 0,8 810
Extensivgriinland artenarm G211 | 8 |offentliche Griinflachen 6.587,3 - 0
Eichenwdlder, jung L121 8 | Gewerbeflache 11.896,4 0,8 76.137
Eichenwdlder, jung L121 8 | Erschlieung 1.257,5 0,8 8.048
Eichenwdlder, jung L121 8 | offentliche Griinflachen 3.582,3 - 0
Alterklassen-Nadelholzforste, jung N711 | 3 | Gewerbeflache 16.418,4 0,8 39.404
Alterklassen-Nadelholzforste, jung N711 | 3 |ErschlieBung 3.278,7 0,8 7.869
Alterklassen-Nadelholzforste, mittel N712 | 3 | Gewerbeflache 28.570,2 0,8 68.568
Alterklassen-Nadelholzforste, mittel N712 | 3 |ErschlieBung 1.576,5 0,8 3.784
Alterklassen-Nadelholzforste, mittel N712 | 3 | offentliche Grinflachen 2.273,8 - 0
Strukturreiche Nadelholzforste, alt N723 | 8 | Gewerbeflache 62.139,6 0,8 397.693
Strukturreiche Nadelholzforste, alt N723 | 8 |ErschlieBung 11.758,8 0,8 75.256
Strukturreiche Nadelholzforste, alt N723 | 8 | offentliche Grinflachen 2.438,8 - 0
Holzlagerflache P42 3 | Gewerbeflache 1.812,0 0,8 4.349
Holzlagerflache P42 3 | o6ffentliche Griinflachen 296,2 - 0

32




Bebauungsplan Nr. 1 "Unterlerchfeld" - Gewerbepark Mittelfranken — Stid gkU Begriindung

StraRenverkehrsflachen V11 0 | ErschlieRung 722,1 0,8 0
StralRenbegleitgriin V51 3 | Gewerbeflache 82,8 0,8 199
StraRenbegleitgriin V51 3 |ErschlieRung 2.627,1 0,8 6.305
StralRenbegleitgriin V51 3 | 6ffentliche Griinflachen 1.515,3 - 0
Waldmantel, frisch W12 8 | Gewerbeflache 1.393,1 0,8 8.916
Waldmantel, frisch W12 8 | ErschlieRung 624,2 0,8 3.995
Waldmantel, frisch W12 8 | offentliche Griinflachen 4.548,9 - 0
Vorwalder w21 8 | Gewerbeflache 12.550,3 0,8 80.322
Vorwalder w21 8 | ErschlieRung 4.355,2 0,8 27.873
Besenginsterheide Z13 8 | Gewerbeflache 1.376,8 0,8 8.812
Besenginsterheide Z13 8 | Erschliefung 976,4 0,8 6.249
Besenginsterheide Z13 8 | offentliche Griinflachen 456,7 - 0
Einzelgebaude X4 0 | Einzelgebaude 35,8 - 0
Gesamt 218.888,3 914.178

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

Eingriinung der gesamten Gewerbeflache z.T. mit Schaffung von

Magerstandorten auf 6ffentlichen Griinflaichen mit autochthonen
Geholzen sowie Durchgriinung durch Pflanzung heimischer Stra-

Renbdaume und privater Griinflachen

Naturnahe Eingriinung und Durchgriinung der Gewerbeflache

(ohne Anerkennung als Ausgleich)

Festsetzung durch
Pflanzgebot
(Pflanzgebote A, B,
C,D.E)

Summe (max. 20 %)

5%

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

868.469
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Zum Ausgleich der Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die der Bebauungsplans Nr. 1 "Unterlerchfeld" verursacht, sind
folglich 868.469 Wertpunkte auszugleichen.

6.4.2 Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen

Tabelle 2: Bilanzierung der AusgleichsmalRnahmen

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaBBnahme
Code Bezeichnung WP |Code |Bezeichnung WP | Flachein m? |Aufwertung | Ausgleichsumfang in WP
AusgleichsmaBnahmen gem. Planblatt:
All Intensivacker 2 |B213 | Anlage Feldgeholz 9* 2.700,0 7 18.900
All Intensivacker 2 | G214 |Anlage Extensivgriinland 11* 17.700,0 9 159.300
Summe der AusgleichsmalRnahmen intern (WP) 178.200
AusgleichsmaBnahmen extern:
Externe MaRnahmen bzw. Abbuchung aus dem Okokonto der Stadt Spalt
(erfolgt in weiteren Verfahren) 690.269
Summe der AusgleichsmalRnahmen extern (WP) 690.269
Summe der AusgleichsmaBnahmen gesamt (WP) 868.469

zu*: B213 mit 12 WP abzgl. 3 WP wegen timelag; G214 mit 12 WP abzgl. 1 WP timelag
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Auf Flachen fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege kdnnen insgesamt
21.529,0 m? AusgleichsmaBnahmen mit 178.200 WP festgesetzt werden (vgl. Kapitel 6):

- Anlage Feldgehdlz auf 2.700 m? mit 18.900 Wertpunkten

- Anlage mageres Extensivgrinland mit teilweise Oberbodenabtrag auf 17.700 m? mit
159.300 WP

- Erhalt Geholzbestand auf 1.129 m? ohne Wertpunktezuwachs

Die verbleibenden 690.269 WP werden durch Ausgleichsflidchen aufSerhalb des Geltungsbereiches bzw.
durch Abbuchung aus dem Okokonto der Stadt Spalt ausgeglichen und im Laufe des Verfahrens nach-
gewiesen.

6.5 Griunordnerische MaRnahmen

6.5.1 Geholzerhalt

Auf den Flachen mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen ist der vorhandene Waldrandbereich ent-
lang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze gem. den Eintragungen im Planblatt zu erhalten. Diese ent-
sprechen einer durchgangigen Breite von 10,0 m gemessen ab der Straflenkante.

Um Windwurf aufgrund der Freistellung des Waldrandbereiches zur vermeiden, sind ausgewachsene
und nicht standsichere Baume zu entfernen. Der Jungwuchs ist zu erhalten und durch Sukzession zu
entwickeln.

Die MaBnahme dient dem Erhalt wertvoller Randstrukturen und der optischen Eingriinung des Gewer-
begebietes. Die aufgrund von Abstandsflachen oder Gelandemodellierungen entstehenden Restflachen
werden somit naturschutzfachlich sinnvoll genutzt.

6.5.2 Offentliches Verkehrsbegleitgriin

Die als o6ffentliches Verkehrsbegleitgriin festgesetzten Griinstreifen entlang der inneren ErschlieRung
sind mit einer autochthonen Saatgutmischung einzusden (z.B. Salzvertragliche Bankettmischung, 50%
Blumen / 50 % Graser von Rieger-Hofmann) und durch eine zwei- bis dreimalige Mahd extensiv zu pfle-
gen. Eine blltenreiche Ansaat dient der Erh6hung der Biodiversitat in der ansonsten stark versiegelten
Gewerbeflache, die insbesondere fur Insekten relevant ist.

Die Grunstreifen entlang der inneren ErschlieBungsstralle werden durch die erforderlichen Grund-

stlickszufahrten zu den privaten Grundstiicken unterbrochen.

6.5.3 Pflanzgebote auf 6ffentlichen Griinflachen
Pflanzgebot A — mit Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen

Entlang der neuen ErschlieBungsstrallen sind gem. den im Planblatt eingetragenen Standorten hoch-
stdmmige Laubbdume 1. Ordnung zu pflanzen. Die Pflanzung dient der Sicherstellung eines Mindest-
males an Begriinung und kleinklimatisch erforderlichen Verschattung im Gewerbepark. Durch die 6f-
fentliche Pflanzung kdnnen einheitliche Baumreihen entstehen, die nach Fertigstellung der Erschlie-
Rungsmalnahmen unabhangig vom Zeitpunkt der gewerblichen Nutzung gepflanzt werden und somit
von Beginn an das Gewerbegebiet strukturieren.

Pflanzgebot B — mit Standortbindung auf 6ffentlichen Fldchen

Auf der Griinflache entlang der St2223 ist westlich der Zufahrt ein Magerstandort zu schaffen. Hierzu
ist der vorhandene Oberboden auf ca. 50 % der Flache streifenweise abzutragen. Uber Sukzession kann
sich eine magere Gras-/Krautvegetation einstellen. Die Flache ist durch eine einmalige Herbstmahd mit
Abtransport des Mahdgutes dauerhaft zu erhalten. Eine Dingung oder der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln ist nicht zuldssig.
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Zur Eingriinung sind standortgerechte hochstammige Laubbdaume 1. Ordnung zu pflanzen.

Neben der Eingrinung des Gewerbepark sollen mit dieser MaRRnahme ebenfalls naturschutzfachlich
hochwertige Randbereiche geschaffen werden. Durch die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache kann
eine einheitliche extensive Pflege erzielt werden.

Pflanzgebot C — mit Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen

Zur Randeinfassung des Gewerbegebietes sind auf den gekennzeichneten Flachen im Osten und Siden
Baum-Strauchpflanzungen vorzunehmen. Hierzu sind im Raster 1,5 m x 1,5 m Straucher zu pflanzen.
Mindestens 5 % der Gehodlze sind als Hochstdmme oder Heister zu pflanzen.

So wie bei allen Griinflachen sind auch hier bei der Auswahl der Gehdlze ausschlieBlich autochthone
Bdume und Straucher der Herkunftsregion 5.1 "Stiddeutsches Higel- und Bergland, Frénkische Platten
und Mittelfrankisches Becken" zu verwenden. Bei Ansaaten sind autochthone Saatgutmischungen des
Ursprungsgebietes 12 "Frankisches Higelland" zu verwenden.

6.5.4 Pflanzgebote auf privaten Griinflaichen

Pflanzgebot D — ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Entlang der zukiinftigen privaten Grundstiicksgrenzen sind zwischen den einzelnen gewerblich genutz-
ten Parzellen auf 80 % der Grenzlange Griinflaichen mit einer Breite von mindestens 3,0 m je Grund-
stiick (somit zusammenhangend 6,0 m) vorzusehen und mit mehrreihigen Hecken zu bepflanzen. Die
duBeren Grundstiicksgrenzen, welche durch offentliche Grinflachen eingefasst sind, sind von diesem
Pflanzgebot ausgenommen. Mindestens 5 % der Gehdlze sind als Hochstamme oder Heister zu pflan-
zen.

Pflanzgebot E — ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Pro 1.000 m? gewerblich genutzter Flache ist ein Laubbaum als Hochstamm auf dem Gewerbegrund-
stick zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Durch die beiden MaRnahmen erfolgt eine innere Durchgriinung der Gewerbeflachen, die auch der op-
tischen Abgrenzung der einzelnen Gewerbebetriebe dient sowie kleinklimatisch positive Auswirkungen
haben.

Um eine vollumfangliche Umsetzung der privaten Griinflachen und Pflanzungen zu erwirken, sind diese
in Freiflachengestaltungsplanen im Zuge der Erstellung der Bauantrage nachzuweisen.
6.6 Externe AusgleichsmalRnahmen

Fir den naturschutzfachlichen Ausgleich stehen die Flur-Nrn. 443, 443/2, 444/5 und 480/3 der Gemar-
kung Georgensgmiind mit einer GesamtgréRe von 21.529 m? zur Verfligung, die sich westlich der Ge-
werbefldche befinden.

Anlage von Extensivgriinland

In den auf dem Planblatt festgesetzten Bereichen ist auf 17.700,0 m? ein mageres Extensivgrinland an-
zulegen. Hierzu ist auf ca. 50 % der Flache der Oberboden abzuschieben, um eine rasche Aushagerung
der zuvor intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen zu erzielen. AnschlieBend ist eine Ansaat mit
einer autochthonen Saatgutmischung durchzufiihren. Fiir die abgeschobenen Bereiche eignet sich die
Mischung "05 Mager- und Sandrasen (50 % Blumen, 50 % Graser)", die Bereiche mit anstehendem
Oberboden eignet sich die Mischung "01 Blumenwiese (50 % Blumen, 50 % Graser)" von Rieger-
Hofmann oder gleichwertig.

Die Flache ist zweimal jahrlich zu médhen. Die erste Mahd erfolgt dabei nicht vor dem 15.06. und ist mit
Messerbalken-Mahwerk nicht kiirzer als 10 cm auszufiihren. Das Mahdgut ist immer abzutransportie-
ren. Eine Dingung sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig.
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In den ersten Jahren sind bei unerwiinschtem Samenpotenzial im Boden sowie ggf. zur Aushagerung
der Flache zusatzliche Pflegeschnitte moglich.

Als Zielbiotop wird G214 "Artenreiches Extensivgriinland" mit 12 Wertpunkten festgelegt. Aufgrund
der Entwicklungszeit wird ein Abschlag von einem Wertpunkt vorgenommen. Damit erhoht sich die
Wertigkeit gegenliiber dem Ausgangszustand (Acker) um 9 Wertpunkte je m2.

Im Bereich der Ausgleichsflache ist zudem gem. Darstellung auf dem Planblatt die Baumpflanzung des
Pflanzgebots B fortzusetzen.

Anlage Feldgeholz

Gemald den Eintragungen im Planblatt ist eine Baum-Strauchpflanzung innerhalb der Ausgleichsflache
auf rund 2.700 m? anzulegen. Hierzu sind im Raster 1,5 m x 1,5 m Striucher sowie mindestens 5 %
Hochstdmme oder Heister zu pflanzen.

Die Hecken sind durch bedarfsweisen Riickschnitt, zeitlich versetzt in Teilabschnitten, dauerhaft zu un-
terhalten und wahrend der Aufwuchsphase erforderlichenfalls vor Wildverbiss zu schiitzen.

Der Riickschnitt hat auRerhalb der Brutzeit zu erfolgen.

Als Zielbiotop wird B213 "Feldgehdlze mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, alte
Auspragung" mit 12 Wertpunkten definiert. Aufgrund der langen Entwicklungszeit wird ein Abschlag
von 3 Wertpunkten vorgenommen. Damit erhdht sich die Wertigkeit gegeniiber dem Ausgangszustand
(Acker) um 7 Wertpunkte je m2.

Das Feldgehdlz ist so platziert, dass es der Eingriinung der Gewerbeflache von Westen aus dient.

Erhalt der vorhandenen Gehdlzstruktur

Im westlichen Bereich der Ausgleichsflaiche befindet sich ein mesophiler Gehdlzaufwuchs auf ca.
1.129 m?2. Dieser ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

6.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalBnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen. Darlber hinaus haben die (Fach)Behorden die Kommune Gber ggf. auftretende unvorher-
gesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaR § 4 Abs. 3 BauGB zu informieren.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen Regelun-
gen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten.

Fir die Pflanzmalnahmen ist ein 5-jahriges Monitoring vorgesehen. Der Ansprechpartner ist der unte-
ren Naturschutzbehorde, Landratsamt Roth, zu nennen, die Kontrolle ist zu dokumentieren und der un-
teren Naturschutzbehérde unaufgefordert zukommen zu lassen. Bei Ausfall sind entsprechende Nach-
pflanzungen vorzunehmen.

Die festgesetzten Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen sind mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans an das LfU zu melden.
6.8 Alternative Planungsmoglichkeiten

Eine zusammenhadngende Flache in der vorliegenden GréRe steht in der Gemeinde Georgensgmiind an
anderer Stelle nicht zur Verfligung.

Der vorliegende Standort ist aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und verkehrsgiinstigen Lage so-
wie aufgrund des Anschlusses an vorhandene Gewerbeflachen optimal geeignet. Dass die Gemeinde
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diesen Standort schon langfristig fiir Gewerbeentwicklungen vorsieht, geht zudem aus der Ausweisung
im Flachennutzungsplan hervor.

6.9 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und Waldflachen / Bodenschutz

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Grundsatzlich sind Flachen fiir bauliche
Anlagen immer zuerst innerhalb der Ortslagen, z.B. durch Wiedernutzbarmachung oder Nachverdich-
tung, zu suchen. Ist dies nicht méglich und kommt es daher zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen oder Waldflachen so ist dies gemal} § 1a Abs. 2 BauGB zu begriinden.

Im vorliegenden Fall ist die Inanspruchnahme von 40.324 m? landwirtschaftlicher Nutzfliche erforder-
lich, wovon die iberwiegenden Flachen mit einer deutlich unterdurchschnittlichen Bonitat erfasst sind.
Es werden somit hauptséachlich fiir die Landwirtschaft wenig attraktive Flachen sowie Waldflachen im
Umfang von 178.828 m? beansprucht.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll wenn moglich vor der Errichtung des
Gewerbeparks der vorliegende Quarzsand abgebaut und genutzt werden.

Gewerbeflachen der vorliegenden GroRe sind innerhalb von bebauten Siedlungsbereichen aufgrund
von fehlender Flachenverfiigbarkeit und aufgrund von negativen Auswirkungen auf ggf. umgebende
Wohnbauflachen nicht moglich. GroRflachige, ggf. bereits vorbelastete Brachflachen liegen im Ge-
meindegebiet nicht vor.

6.10 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisllicken

Fiir die Bauleitplanung standen gute, aktuelle Daten und Planungsgrundlagen zur Verfligung, so dass
die Abschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens ohne Probleme moglich war.

6.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplans Nr. 1 "Unterlerchfeld" beschreibt und bewertet gemaR §§ 2,
2a BauGB die Umwelt und die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht in-
formiert die Offentlichkeit hieriiber und soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung erméglichen, ob
und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein kénnen.

Die vorhabenspezifischen Belastungen ergeben sich vor allem aus der Neuversiegelung fiir bislang we-
nig vorbelastete Bereiche. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um landwirtschaftliche Nutzflachen (ca.
4,03 ha) und Waldflachen (ca. 17,8 ha), die eine Bedeutung als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten
aufweisen.

Mit der gewerblichen Nutzung mit hohen und ggf. grolRflachigen Gebauden geht auch eine zusatzliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes einher, die durch festgesetzte Geldndemodellierungen und
Eingriinungsmallnahmen so weit wie moglich reduziert wird.

Die zusatzlichen Versiegelungen ist aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 als hoch ein-
zustufen, weshalb die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten und Lebensraume trotz festge-
setzter Vermeidungsmalnahmen erheblich sind.

Die neu geschaffenen Pflanzungen kénnen die Auswirkungen minimieren jedoch nicht vollstandig aus-
gleichen, weshalb der Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend an anderer Stelle auszugleichen
ist. Hierfir steht eine ca. 2,15 ha groRe zusammenhangende Flache westlich des Geltungsbereiches zur
Verfiigung. Der weitere Ausgleichsbedarf soll durch Okokontofldchen gedeckt werden.
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8 Anlagen
e Bestandsplan, M. 1: 2.000
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