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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat von Hallerndorf hat in seiner Sitzung am 29.10.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Regnitzwehr* mit integriertem Grinordnungsplan und Anderung der
Bebauungsplane ,Eigesweg“ und ,Binsig und Kreisen“ beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gem. § 30 BauGB mit zweistufiger Beteiligung
der Offentlichkeit und der Fachbehorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
den 88 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie den 88 4 Abs. 1 und 2 BauGB aufgestellt. Der
derzeitige Umgriff incl. interner Ausgleichsflache umfasst insgesamt eine Flache von
ca. 6,03 ha.

Die Absicht der Gemeinde, eine Erweiterung der gewerblichen Flachen im nordostlichen
Gemeindegebiet vorzunehmen, ist schon in dem in Kraft getretenen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan des Marktes Hallerndorf (08.04.2022) zu erkennen. Dort ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Regnitzwehr” bereits als ,Gewerbliche Bauflache®
abgebildet.

Derzeit gibt es zwei bestehende Gewerbegebiete angrenzend in diesem Gebiet: die
Bebauungsplane ,Eigesweg“ und ,Binsig und Kreisen®, die in Teilbereichen geandert
werden. Der Bebauungsplan ,Regnitzwehr dient dem Lickenschluss bzw. einer teilweisen
Neuordnung der rechtskraftigen Bebauungsplane. Der geplante Bebauungsplan schlief3t die
beiden rechtkraftigen Bebauungsplane sinnvoll zusammen. Dazu sieht die Planung eine
neue ErschlieBungsstrale vor, die die beiden Gemeindestralle ,Am Binsig“ und
»Industriestralle® miteinander verbindet. Entlang dieser ErschlieRungsstrale werden weitere
Gewerbeflachen erschlossen.

Abgesehen von einer kleineren Gewerbeansiedlung sudéstlich des Hauptortes Hallerndorf
konzentrieren sich alle gewerblichen Flachen auf das nordostliche Gemeindegebiet bei
Schlammersdorf und Pautzfeld. In diesem Bereich wurden in den vergangenen Jahren zwei
Gewerbegebiete ,Eigesweg® und ,Binsig und Kreisen“ entwickelt. Dieses Gebiet ist folglich
schon mit Larm und Geruch vorbelastet.

Die Gewerbeflachen sind mittlerweile groftenteils Teil belegt. Die zum Teil noch freien
Flachen konnen derzeit nicht optimal genutzt werden, da keine Mdglichkeit besteht, diese
verkehrlich und erschlieBungstechnisch anzuschlieRen. Durch den neuen Bebauungsplan
wird dieses Defizit durch die neue Erschlielungsstralle behoben.

Aufgrund der Nahe zur Autobahn und der damit verbunden guten Anbindung ist die
Nachfrage an gewerblichen Flachen in diesem Bereich ist immer noch stark vorhanden. Die
Lage am norddstlichen Rand des Gemeindegebiets fiihrt auch dazu, dass der belastende
Schwerlastverkehr zu grof3en Teilen aus den Ortsteilen ferngehalten wird. Dadurch wird das
Verkehrsaufkommen im gesamten Gemeindegebiet reduziert und L&rm- und
Abgasbelastigungen minimiert. Dadurch kénnen auch Beeintrachtigungen des attraktiven
Naturraumes verhindert werden und die historischen Ortsstrukturen kdnnen erhalten und auf
lange Sicht gesichert werden.

Die Absicht der Gemeinde ist es, die Nachfrage nach gewerblichen Flachen zu decken,
damit unter anderem bestehende Gewerbebetriebe sich erweitern und in der Region
verbleiben und neue Betriebe gewonnen werden kdnnen, damit der Anteil der
sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten in der Gemeinde weiter konstant ist oder steigt.
Diese ideale rdumliche Lage bietet auch zukinftig das Potenzial, die Attraktivitat der
Gemeinde Hallerdorf fur die Ansiedlung von Unternehmen bzw. Betriebe langfristig zu
erhalten.

Damit der Lebens- und Arbeitsraum in der Gemeinde weiter attraktiv bleibt, will man den
ortsansassigen Gewerbebetrieben die Moglichkeit geben, ihre Betriebe in der unmittelbaren
Umgebung zu entwickeln. Deswegen unterstitzt die Gemeinde Betriebe bei ihrer
Standortsicherung und schliel3t aber auch eine Neuansiedlung gewerblicher Betriebe nicht
aus. Der Standort des Gewerbegebietes eignet sich besonders, da die Umgebung schon
durch Anlagen- und Verkehrslarm und Geruch vorbelastet ist.
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2.  Geltungsbereich und 6értliche Verhéltnisse

Die Gemeinde Hallerndorf liegt ca. 11 km nordwestlich der Kreisstadt Forchheim im unteren
Aischgrund und ist von Bamberg ca. 23 km und von Erlangen ca. 25 km entfernt.

Zur Gemeinde Hallerndorf gehoren acht Ortsteile: Hallerndorf, Willersdorf, Haid, Schnaid,
Stiebarlimbach, Pautzfeld, Schlammersdorf und Trailsdorf.

Das Gemeindegebiet Hallerndorf liegt ca. 2 km westlich der Autobahn 73 Bamberg -
Nurnberg. Die Staatsstralle 2264, die suddstlich der Aisch verlauft, bildet die
HaupterschlielBungsachse des Unteren Aischgrundes von Neuses a.d. Regnitz in Richtung
Adelsdorf.

Uber die werktags stiindlich verkehrende Buslinie Forchheim - Buckenhofen - Hallerndorf -
Willersdorf ist Hallerndorf an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden.
Die nachsten Bahnhofe sind in Eggolsheim und Forchheim.

Die Ortsteile Schlammersdorf und Pautzfeld liegen im noérdostlichen Gemeindegebiet an der
Gemeindegrenze zu Eggolsheim und sind ca. 3 km von Hallerndorf entfernt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwischen Schlammersdorf, Pautzfeld und
der Ostlich verlaufenden Regnitz direkt an der St 2264 nach Eggolsheim.

Der nordliche Teil des Bebauungsplanes ,Regnitzwehr® liegt in der Gemarkung Schlam-
mersdorf und der Uberwiegend grof3ere sidliche Teil des Gewerbegebietes befindet sich in
der Gemarkung Pautzfeld.

Der Bebauungsplan umfasst die Flursticksnummern 142/1, 143/1 und 147 (jeweils ganz),
135, 138, 149, 149/4, 150 (jeweils Teilflachen) und der Gemarkung Schlammersdorf und die
Flurstiicksnummern 112, 113, 114, 115, 121, 122, 122/1, 122/2 (jeweils ganz), 108/1, 1186,
119,130, 131, (jeweils Teilflachen) und der Gemarkung Pautzfeld wird wie folgt umgrenzt:
- im Norden durch landwirtschaftliche Flachen
- im Westen, Siden, und Osten durch bestehende Gewerbeflache der
Bebauungsplane ,Eigesweg“ und ,Binsig und Kreisen“ und durch die Industriestralle
angrenzend an die Regnitz.
- im Sudwesten durch eine Grunflache / Wald

Der Geltungsbereich ist im beiliegenden Lageplan dargestellit.
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Gemarkung Schlammersdorf
Gemeinde Hallerndorf

°

Pautzfeld

Gemeinde Hallerndorf

=2 . oy
Abb. 1: Abgrenzung des Plangebietes ohne externe Ausgleichsflache (0.M.)

Das Gelande fallt von der Stralte ,Am Binsig“ nach Sidosten zu dem kreuzenden Graben
(FI. Nrn. 130 und 145 der Gemarkung Schlammersdorf) ab (von 257,25 m tb. NN nach ca.
256,00 m Ub. NN). Der Graben stellt einen Tiefpunkt im Baugebiet dar. Nach dem Graben
steigt das Gelande in stdostlicher Richtung wieder zu einem Hochpunkt (ca. 258,25 m (b.
NN) an, bevor es wieder in Richtung Tal der Regnitz zur ,Industriestralle® abfallt (ca. 250,50
m Ub. NN).

Der Planungsbereich mit interner, jedoch ohne externer Ausgleichsflache betragt ca. 6,03ha.

Zum Planbereich zahlt noch eine externe Ausgleichsflache fir den naturschutzrechtlichen
Ausgleich und eine CEF-Flache (continuous ecological functionality) fir die Kompensation
eines Feldlerchenpaares. Diese Flachen bis dato noch nicht verortet und werden im Laufe
des weiteren Bauleitplanverfahrens erganzt.

Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete, Biotope

Am siudwestlichen Rand des Plangebietes ragt die Biotopteilflachen-Nr. 6232-0027-004
(Feldgeholze und Hecken norddstlich von Schlammersdorf) in den Geltungsbereich. Bei dem
Biotop handelt es sich um den Bewuchs eines Grabens, welches weitgehend erhalten wer-
den kann. Einzelne Baume am nordlichen Ende der Flache missen dem StraRenbau wei-
chen, werden aber bei der Ausgleichsermittlung beriicksichtigt.

Sudlich dieses ersten Biotops ragt ein weiteres Biotop: 6232-1573-003 (Feuchte Extensiv-
wiesen im Bereich des LB ,Feuchtgebiet bei Schlammersdorf*) in den Geltungsbereich, wel-
ches aber bei der Planung bertcksichtigt wurde und unverandert in die Grinflache entlang
eines Wirtschaftsweges integriert wurde.

Im Norden grenzt eine 2. Teilfliche des Biotops Nr. 6232-0027-001 (Feldgehdlze und He-
cken nordostlich von Schlammersdorf) an den Geltungsbereich an, liegt aber komplett au-
Rerhalb und wird durch die Planung nicht beruhrt.
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Nordlich des Geltungsbereichs liegt ein Vogelschutzgebiet (SPA), welches durch einen be-
stehenden Wirtschaftsweg vom Geltungsbereich getrennt ist. In weitere Entfernung (ca. 100
m) befindet sich im Uferbereich der Regnitz ein FFH-Gebiet. Diese beiden Natura 2000 Ge-
biete werden durch die Planung nicht beruhrt.

Weitere  Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, = Naturparks,  Trinkwasser-
schutzgebiete oder @hnliche liegen nicht in der Nahe des Planungsbereichs.

Bau-, Boden- und landschaftsbildpragende Denkmale

Im bzw. in der Néhe des Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- oder Landschaftsbild-
pragende Denkmale und auch sind keine schiitzenswerten Ensembles betroffen. Sichtbezie-
hungen oder Blickachsen werden durch die Planung nicht gestort.

Ein ehemaliges Bodendenkmal (D-4-6232-0015, Titel: ,Freilandstation des Mesolithikums®)
im Bereich der FI. Nrn. 114, 115 und 116 alle Gemarkung Pautzfeld wurde nach mehreren
Untersuchungen aus dem Denkmalatlas geléscht. Ein weiteres Bodendenkmal D-4-6232-
0016 befindet sich nordlich des Geltungsbereiches auf der Fl. Nr. 139 der Gemarkung
Schlammersdorf. Dieses Denkmal ist hinsichtlich des Verfahrenstandes nicht hergestellt
bzw. nachqualifiziert. Bei diesem Denkmal handelt es sich um das Bodendenkmal D-4-6232-
0016 ,Freilandstation des Mesolithikums und Siedlung des Neolithikums®.

Ein entsprechender Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Uberschwemmungsgebiet/Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt weder im Wasserschutzgebiet noch sind Vorrang- oder Vorbehaltsfla-
chen fir die offentliche Trinkwasserversorgung betroffen. Allerdings ragt die festgesetzte
Grenze des Uberschwemmungsgebietes HQ 100 der Regnitz am ¢stlichen Rand in den Pla-
nungsbereich herein. Diese Hochwassergefahrenflache entspricht nicht mehr der neuesten
Berechnung. Mittlerweile gibt es eine neu berechnete Hochwassergefahrenlinie (HQ100 ext-
rem), die die im Geltungsbereich liegende ,Industriestrale“ am aufRersten Rand tangiert. In
Rucksprache mit dem WWA Kronach ist zur Beurteilung einer mdglichen Bebaubarkeit die
neu berechnete Hochwassergefahrenflache HQ100 extrem ausschlaggebend.

Auf die Gefahren und Regelungen von einer Uberflutung durch ,wild“ abflieBendes Oberfla-
chenwasser infolge Starkregenereignisse (vgl. 837 WHG) wird nachdricklich hingewiesen.
Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut ist unter
https://www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm

zu finden.

Altlasten

Altlasten im Bereich oder in unmittelbarer Nahe des Bebauungsplanes sind nicht bekannt.
Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis, dass bei einem Altlastverdacht, die Boden-
schutzbehoérde beim Landratsamt Forchheim zu informieren ist.

3. Verfahren und planungsrechtliche Situation

3.1 Planaufstellungsverfahren

Der Gemeinderat von Hallerndorf hat am 29.10.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Regnitzwehr* mit integriertem Griinordnungsplan und Anderung der Bebauungspléane ,Ei-
gesweg” und ,Binsig und Kreisen® beschlossen.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan wird im Regelverfahren mit zweistu-
figer Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8§ 3 Abs. 1 und 2 BauGB und der Fachbehorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal den 88 4 Abs. 1 und 2 BauGB im Sinne
des § 30 BauGB aufgestellt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da die Flachen schon als
gewerbliche Bauflache dargestellt wird.
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In der Gemeinderatssitzung am 29.10.2024 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes
gebilligt und beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal? § 3 Abs. 1
BauGB und der Fachbehdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB durchzufuhren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die friihzeitige Behordenbeteiligung fanden in
der Zeit vom 27.11.2024 bis zum 10.01.2025 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 fand in der Zeit vom ............ bis ein-
schlieB3lich ............ , die Beteiligung der Behorden und Trager oOffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB fand vom ............. bis einschlief3lich 29.11.2024 statt.

In der Offentlichen Gemeinderatsitzung am ............... wurden die in der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gem. den 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen abgewogen und der Satzungsbeschluss gefasst.

3.2 Landesentwicklungsplan (LEP) und Regionalplan

Fur die vorliegende Bauleitplanung treffen aus dem Landesentwicklungsprogramm fol-
gende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu:

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung

Bayerns

2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrau-
me sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und
Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspléatzen [....] geschaffen oder erhalten werden.

(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen
ist nachhaltig zu gestalten.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermoglichen, verfolgt werden.

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teil-
raumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
krafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

2. Raumstruktur

(G) Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer je-
weiligen Entwicklungsmaglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen.

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann, [....], er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann [....].
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3. Siedlungsstruktur

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenh&ngenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden. Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungs-
formen sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-
det werden.

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

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

2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [....].

5. Wirtschaft

(G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Regionalplan Oberfranken-West:

Hallerndorf liegt im Stidwesten der Planungsregion ,,Oberfranken-West“ und ist als allgemei-
ner Landlicher Raum und als Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet

Das nachste Oberzentrum ist die Stadt Forchheim.

yermannstad
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Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch erlduternde - Verdichtungsraum D Landesgrenze
5arstellungen verbaler Ziele [[]| Raum mitbesonderem Handlungsbedarf D Regierungsbezirksgrenze
Grundzentrum
I:I Landkreisgrenze

Verbindungslinien zur Kennzeichnung Regionsgrenze

Zentraler Doppel- oder Mehrfachorte = egionsg I:' Grenze der Kreisfreien Stadte
b) Nachrichtliche Wiedergabe Zusétzliche Darstellungen [ | Verwaltungsgemeinschaft

staatlicher Planungsziele ¢ Gemeinde [ ] Gemeindegrenze
. Oberzentrum ° Milgliedsgemeinde |:| Mitgliedsgemeinde
u Verwaltungsgemeinschaft (VG) - . . 5
Gemeindefreie Gebiete

. Mittelzentrum ®  Grofie Kreisstadt

) o @  Kreisfreie Stadt
Allgemeiner Landlicher Raum

- ; *=  Gemeinde mit VG-Sitz
\\‘ Land_llcher Raum mit _ ] )
~ Verdichtungsansatzen @®r  Grole Kreisstadt mit VG-Sitz

Abb. 2: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte (0. M., Lage der Gemeinde schwarz gestrichelt
gekennzeichnet, Abgrenzung schematisch dargestellt, Quelle: Regionaler Planungsverband)

Hallerndorf liegt in der Naturraum-Haupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-Liasland®“. Das
Gemeindegebiet Hallerndorf verlauft naturraumlich im ,Mittelfrankisches Becken®.

Fur den Bereich des Planungsbereiches gibt es von Seiten der Regionalplanung keine Vor-
gaben die der Planungsabsicht entgegenstehen.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Hallerndorf ist die Geltungsbereichsflache
des Gewerbegebietes schon als ,Gewerbliche Bauflache* abgebildet. Der Flachennutzungs-
plan ist seit 08.04.2022 in Kraft getreten. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist daher
nicht erforderlich.

Gemarkung Schlammersdorf . A\ N
Gemeinde Hallerndorf S v

Vi )
i Gemarkung Neuses a.d. Regnitz )
\\\\ > 4 5 ’ Gemeinde Eggolsheim )
\
\$\\
\

y/
A $ 3

L L

Schlammersdorf 2 1
Gemeinde Hallerndorf
; {  Pautzfeld
4 g & Gemeinde Hallerndorf

Gemeinde Hallerndorf
Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (0. M. Quelle: FNP, Gemeinde Hal-
lerndorf
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3.4 Rechtskriftige Bebauungsplane ,,Eigesweg“ und ,,Binsig und Kreisen*

Der an der Stral’e ,Am Binsig“ gelegene Bebauungsplan ,Binsig und Kreisen® in Schlam-
mersdorf erlangte im Dezember 2006 mit Bekanntmachung im Amtsblatt die Rechtskraft. Im
April 2013 wurde der Bebauungsplan ,Eigesweg“ in Pautzfeld bekannt gemacht. Die nach-
folgende Abbildung vermittelt eine Ubersicht der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane mit
der in ,rot* dargestellten Geltungsbereichslinie des geplanten Bebauungsplanes ,Regnitz-
wehr¢. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Regnitzwehr® werden auch in Teilberei-
chen die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane geandert. Im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Binsig und Kreisen“ wird der am nordlichen Geltungsbereichsrand geplante Eingru-
nungsstreifen Uberplant, da die Flache als Verkehrsflache (ErschlieBungsstral3e) im geplan-
ten Bebauungsplan ,Regnitzwehr” benétigt wird. Im Bebauungsplan ,Eigesweg® in Pautzfeld
werden mittig gelegene Flachen geandert, damit die geplante Erschlie3ungsstral3e verkehrs-
technisch an die schon bestehende Industriestral3e angeschlossen werden kann. Die an der
ErschlieBungsstralRe anliegenden Flachen im Bebauungsplan ,Eigesweg“ werden ebenfalls
Uberplant.

Gemarkung Schlammersdorf
Gemeinde Hallerndorf

\ [Gemarkung Pautzfeld
] Gemeinde Hallerndort

Abb. 4: Ubersichtsplan der rechtskraftigen Bebauungsplane ,,Eigesweg“ und ,,Binsig und Krei-
sen“ mit rotem Geltungsbereich (BBP ,,Regnitzwehr*)

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

4.1 Nutzungsart und Flachenaufteilung

Das Plangebiet mit der internen Ausgleichsflache umfasst insgesamt eine Flache von ca.
60.288 m2. Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehoren derzeit noch unbekannte
externe Ausgleichsflachen, auf denen der Uberwiegende Teil des notwendigen naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs und des artenschutzrechtlichen Ausgleichs (fur ein Feldlerchenrevier)
untergebracht werden soll. Diese Ausgleichsflachen sind aber noch nicht von der Gemeinde
Hallerndorf benannt worden.
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In dem Gebiet wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen werden. Das zukinf-
tige Gewerbegebiet ,Regnitzwehr” soll die beiden rechtskraftigen Bebauungspléne ,Binsig
und Kreisen® in der Gemarkung Schlammersdorf und ,Eigesweg“ in der Gemarkung Pautz-
feld miteinander verbinden.

Im geplanten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe aller Art einschlie8lich Anlagen zur Er-
zeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lager-
hauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude und auch Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke zulassig.

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, aus Immissionsschutzgriinden ausge-
schlossen. Ebenfalls sind im Gewerbegebiet Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten nicht erlaubt.

Weiterhin ist eine Entwasserungsflache (im Plan gelbe Flache) fur die qualitative und quanti-
tative Behandlung des Oberflachenwassers und eine interne Ausgleichsflache (im Plan gri-
ne Flache Al) vorgesehen.

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes ist eine neue ErschlieBungsstralle geplant, die
die beiden Gemeindestralte ,Am Binsig® und ,Industriestralle“ miteinander verbindet. Entlang
dieser Erschlieungsstral3e werden weitere Gewerbeflachen erschlossen.

Die Flache des Geltungsbereiches teilt sich folgendermalen auf:

Nutzungsart Flachengrolie Flachenanteil
Gewerbegebiet (GE): 46.438 m2 77,0 %
Verkehrsflachen: 9.180 m2 152 %
Flache fpr Versorgungsanlagen: 2797 m2 45 %
Regenruckhalt
Flache fir Versorgungsanlagen ) 0
Trafostation 33m 0.1%
Offentliche Griinflache: 1.316 m2 2,2%
. .. . 0

Interne Ausgleichsflache: Al 594 m2 1,0%
Externe Ausgleichsflache: A2

- Derzeit noch LageméaRigun- |  -memeeeeee- m2 ---%

bekannt-

Gesamt: 60.288 m?2 100,0 %

4.2 Mal der Nutzung / Baugrenze / Hohenlage der Gebaude

Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl/ Baugrenzen

Die festgesetzten Mal3e der baulichen Nutzung orientieren sich prinzipiell einerseits an den
technischen Vorgaben sowie anderseits an den stadtebaulichen Erfordernissen. Durch die
Festsetzungen versucht man auch negative Umweltauswirkungen zu minimieren.

Der Umfang der tberbaubaren Flachen wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und durch

die Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Das MaR der Uberbaubarkeit wird durch
die engere der beiden Festsetzungen bestimmt. Die Baugrenze wird zum Teil Uber die
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Grundstiicksgrenzen hinweg als Flache dargestellt. Damit ist die Anordnung der Gebaude
innerhalb der Baugrenze relativ flexibel.
Um die Uberbaubare Grundstucksflache auf ein nutzungsvertragliches Mal3 zu begrenzen
und die Lage zwischen den schon rechtkraftigen Bebauungsplanen und den umliegenden
Flachen zu wirdigen, orientieren sich die Festsetzungen zur maximal zuldssigen Grund- und
Geschossflachenzahl an den Orientierungswerten geméafd § 17 der Baunutzungsverordnung.
Folgende Grundflachenzahl (GRZ) Die Grundflachenzahl sind festgesetzt:
Gewerbegebiet GE: GRZ 0,8

GFz 2,4

Anzahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse im Gewerbegebiet wird auf max. IV Vollgeschosse festgesetzt.
Damit gleichen sich die zukiinftigen gewerblichen Bauten den benachbarten Geb&uden in
den angrenzenden Gewerbegebieten an. Eine weitere Beschrankung der GroRRe des zulas-
sigen Baukorpers bildet die Festsetzung der maximalen Gebaudehthe (Firsthohe) von
15,00 m uber der Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses.

4.3 Bauweise und baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen dienen der Einfigung der beabsichtigten Neubebau-
ung in die landschaftlichen Gegebenheiten.

Fur das Gewerbegebiet gilt gem. § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise. Es sind
Gebaudelangen Uber 50 m Lange zulassig.

Gestaltung des Daches
Als zulassige Dachformen sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zu verwenden.

Aus Griinden des Umweltschutzes sind Dacher aus unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech
und aus bleihaltigen Materialien nicht zulassig. AusschlieBlich blendfreie Materialien und
Farben sind bei Dacheindeckungen erlaubt. Der Einsatz von Metalldachern kann aus was-
serwirtschaftlicher Sicht problematisch sein, vor allem, wenn es sich um unbeschichtete oder
ungeeignet beschichtete Metalldacher aus Zink, Blei oder Kupfer handelt.

Uber die Zeit werden Schwermetall-lonen geldst und gelangen so in das Grundwasser oder
Oberflachengewasser. Schwermetalle sind fiir viele Organismen bereits in sehr geringen
Mengen giftig. Dacheindeckungen und die AuRenwénde dirfen an der Oberflache kein Kup-
fer, Zink, Blei oder Asbest enthalten.

Dacheindeckungen aus Blei, Kupfer und Zink kdnnen zudem auch zu erhéhten Anforderun-
gen an die Niederschlagswasserentsorgung fuhren. Diese Materialien werden durch die Nie-
derschlage sowie infolge von Rickspulprozessen freigesetzt und abgespllt, was zu einer
Umweltbeeintrachtigung durch belastete Niederschlagswasser filhren kann.

Aus diesem Grund hat die Beschichtung bei Metalldachern die Korrosivitatskategorie C3
sowie die Schutzdauer M nach DIN EN 55634 aufzuweisen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine extensive, flachige Dachbegrinung nutzlich. Der
Einsatz von Dachbegrinung kann sowohl das anfallende Niederschlagswasser stark redu-
zieren, als auch positive Auswirkungen auf das Raumklima in dem Gebaude haben. Eine
Festsetzung dazu ist im Bebauungsplan aufgenommen (siehe auch Kapitel ,Schutz von Kili-
ma und Wasser, Regenerative Energien, Wasserhaushalt*).

Zusétzlich kdnnen die Dachflachen auch zur Nutzung von Sonnenenergie verwendet werden
und muassen zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden sola-
ren Strahlungsenergie ausgestattet werden (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach
Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu reali-
sierende Solarmindestflache angerechnet werden.
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Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und aufRerhalb der Baugrenze zulas-
sig. Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze gem. 8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB wurden
nicht eigens ausgewiesen. Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze ist fir den Gewerbebe-
trieb so vorzunehmen, dass im normalen Betrieb des jeweiligen Gewerbetreibenden fir alle
Mitarbeiter und Kunden eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf dem Baugrundstiick
zur Verfugung steht. Damit soll verhindert werden, dass der ruhende Verkehr entlang der
offentlichen Stral3e steht.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundstlcke sind Zaune bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig. Fir Zau-
ne gilt: Zur Reduzierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist die Umgrenzung der
Anlage mit einem farblich angepassten Zaun vorzunehmen. Um die Durchgangigkeit von
Kleintieren zu gewahrleisten, ist der Zaun punktuell mit einem Abstand von 0,15 m von dem
natirlichen Gelande zu 6ffnen. Anstelle von Zaunen ist die Anpflanzung von freiwachsenden
oder geschnittenen Hecken bis zu einer Héhe von max. 2,5 m zuléssig.

Die Pflanzen sind gemaf der Geholzliste auszuwahlen.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen sind nur unter den folgenden einschrénkenden Bedingungen zuldssig:
Die Werbung darf nur am Ort der Leistung angebracht sein. Eine Haufung von Werbeanla-
gen ist unzulassig. Die Werbeanlagen sind gestalterisch auf die baulichen Anlagen so aufei-
nander abzustimmen; dass keine Blickabwendung des Fahrzeugfuhrers erforderlich ist und
dass StralRen-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstaltet oder deren beabsichtigte Gestal-
tung nicht beeintrachtigt werden. AuBRerdem sind Anlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht, Laser-Lichteffekten, Sky-Beamer oder vergleichbare Anlagen unzulassig. Aus Griinden
der Lichtverschmutzung und zur Reduzierung von negativen Auswirkungen auf nachtaktive
Tiere sind Werbeanlagen ab 22:00 Uhr komplett auszuschalten.

Hohenlage der Gebaude, Gelandeveranderungen

Aufgrund der im Baugebiet vorherrschenden Hanglage, ist es notwendig, im Geltungsbereich
groRere Gelandeveranderungen gegenuber der vorhandenen Gelandeoberkante zu erlau-
ben. Aus diesem Grund kann die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens der Ge-
baude bis max. 2,0 m Uber nattrlichem Gelénde liegen. Mauern und Béschungen auch ent-
lang der Grenzen werden zum Abfangen des Geldndes zugelassen. Vor Bauausfuhrung die-
ser Mauern und Bdschungen ist ein Standsicherheitsnachweis der Gemeinde Hallerndorf
vorzulegen. Der Standfestigkeitsnachweis ist aus Sicht der Gemeinde notwendig, um sicher-
stellen, dass das gebaute Objekt die angenommenen Belastungen aufnehmen kann und im
Belastungsfall niemand zu Schaden kommt.

4.4 Schutz von Klima und Wasser, Regenerative Energien, Wasserhaushalt

Die Gemeinde Hallerndorf unterstiitzt den von der Bayerischen Staatsregierung empfohle-
nen klimasensiblen Umgang mit Niederschlagswasser und die Nutzung der Sonnenenergie.
Daher sind die Dachflachen vorrangig zu mindestens 50 % extensiv zu begriinen und paral-
lel zur Sonnenenergiegewinnung zu nutzen. Wird im Ausnahmefall keine Dachbegriinung
hergestellt, sind diese Dachflachen zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden
auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Desweitern ist auf jedem Baugrundstiick auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine
Zisterne zu errichten, in die das Dachflachenwasser einzuleiten ist. Die Gr6éRe der Auffang-
behalter soll 5 m3 nicht unterschreiten. Das in der Zisterne gesammelte Niederschlagswasser
soll insbesondere zu Zwecken der Gartenbewéasserung und/oder der Brauchwassernutzung
dienen. Die Zisternen bendtigen einen Uberlauf, der an die Oberflachenwasserentsorgung
des jeweiligen Baugrundstiickes anzuschlie3en ist. Diese Festsetzung bewirkt einen nach-
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haltigen Umgang mit der Ressource Wasser und eine signifikante Reduzierung des Verbrau-
ches durch Mehrfachnutzung.

Um die Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen, sind alle befestigten Flachen,
auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, wasserdurchlassig herzustellen.
Aus Grinden der Betriebssicherheit kann hiervon im Einzelfall abgewichen werden. Diese
Versickerungsmdglichkeit kann z. B. mit humus- oder rasenverfugtem Pflaster o.a. erreicht
werden. Dies erfolgt zum Schutz und zur Wiederanreicherung des Grundwassers durch ort-
lich zuldssige und zu ermdglichende Versickerung und beugt einer zu starken Versiegelung
vormals unversiegelter Flachen vor.

4.5 Sonstige Festsetzungen, Hinweise

Leitungsrecht

Im Bebauungsplan sind teilweise schon bestehende Stromleitungen der Bayernwerk Netz
GmbH verlegt. Aufgrund dieser Kabel ist im Bebauungsplan ein Leitungsrecht aufgenom-
men, damit der Versorgungstrager die Leitungen erreichen und unterhalten kann. Zusatzlich
wird zur Durchfihrung, Erreichbarkeit und Unterhalt fur die gemeindlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen ein Leitungsrecht bendétigt.

Altlasten

Werden bei ErschlieBungs- oder Baumalinahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlast-
verdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Grundwasser-
verunreinigungen) schlieRen lassen, ist die Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Forch-
heim unverziglich zu informieren. Dabei weist die Wasserwirtschaft auf den ,Mustererlass
zur Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom
18.04.02, Az. 1IB5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde. Weiterhin ware
bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG
angezeigt.

Oberboden

Zum Schutz des Oberbodens sind im Bebauungsplan Hinweise zu beachten. Es gelten die
sonstigen Vorgaben zum Schutz von Boden nach § 202 BauGB, DIN 19731, DIN 19639, DIN
18915, DIN 18300 und 8§ 6-8 BBodSchV.

Im Gebiet anfallender Oberboden ist profilgerecht zu I6sen und geordnet in Mieten zu lagern.
Er ist bevorzugt innerhalb des Baugrundstiicks in Gehdlz- und/oder Ansaatflachen wieder
einzubringen oder extern als Oberboden wiederzuverwenden.

Fur Auffillungen bei technischen Bauwerken ist LAGA 97 maRgeblich.

5. Gestalterische Ziele und MaRnahmen der Grinordnung

Der Geltungsbereich liegt zwischen Aischtal und Regnitz bzw. Main-Donau-Kanal in einer
zur Regnitz hin abfallenden Hanglage.

Das Gebiet ist bereits durch die Gewerbebetriebe gepragt, doch bestehen hier auch land-
wirtschaftliche Flachen und Griinflichen mit Hecken und Baumstandorten.

Um das Gebiet in die Umgebung einzufiigen bzw. einzugriinen und um die Belange des Na-
turschutzes und der Umwelt zu berlcksichtigen, werden fir die Bepflanzung Mindestvorga-
ben zur Durchgriinung des Baugebiets festgelegt. So ist im Bebauungsplan gefordert, je
500 m2 Uberbauter Grundstticksflache einen Baum geméalR Pflanzliste in der dort angegebe-
nen Pflanzqualitat zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang/Ausfall gemaR den
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Festsetzungen zu ersetzen. Die Baumstandorte sind frei wahlbar. Spatestens ein Jahr nach
Nutzung ist die Bepflanzung vorzunehmen.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan die Empfehlung aufgenommen Dé&cher zu begrinen.
Damit die Eingriinungsmafinahmen bei den einzelnen Bauvorhaben auch realisiert werden,
ist im Zuge des Bauantrages durch den Antragsteller ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan mit Angaben zu Standort, Art, Anzahl und Qualitdt der verwendeten Gehdlze mit
vorzulegen. Bei der Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Laubgehdlzarten mit ho-
her Trockenstresstoleranz und Frostharte gemal der Pflanzliste zu verwenden. Die Verwen-
dung von Bienen-/Insektennéahrgeholzen wird empfohlen. Die Verwendung von Nadelgehol-
zen ist unzul&ssig.

Der bestehende Graben im Baugebiet wird derzeit nach der Querung im Bereich der zukinf-
tigen ErschlielBungsstralRe auf der FI. Nr. 145 der Gemarkung Schlammersdorf noch verrohrt
weitergefuhrt. Die Planung sieht vor, diese Verrohrung des Grabens aufzulésen, damit der
Graben offen auf der stdostlichen Teilflache der FI. Nr. 143/1 der Gemarkung Schlammers-
dorf verlaufen kann. Die Flache mit dem offenen Graben wird naturschutzfachlich so aufge-
wertet, dass diese gleichzeitig als Ausgleichsflache dient.

Weitere Details zu den einzelnen betroffenen Schutzgitern, zu den Vermeidungs- und Ver-

minderungsmafinahmen und der Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung sind dem Umweltbericht
und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu entnehmen.

6. ErschlieBung des Baugebiets

6.1 StralRenerschlielBung

Innere und aufRere ErschlieBung

Der Anschluss des Baugebietes erfolgt Uber die beiden Gemeindestralen ,Am Binsig“ an
der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze und der stidwestlich gelegenen ,Industriestralle”
an der Regnitz. Die neue ErschlieSungsstral3e verbindet die beiden Gemeindestral3e. Nach
der Einfahrt in das Baugebiet von der Stral3e ,Am Binsig“ verlauft die Haupterschlie3ungs-
stral3e in stddstlicher Richtung. In der Mitte des geplanten Baugebietes schwenkt die Stral3e
in Richtung Osten und trifft dann auf die gemeindliche ,Industriestral®e®. Die Breiten der Er-
schlieBungsstrafde und auch der Einmindungsbereiche sind so vorgesehen, dass ein Be-
gegnungsfall LKW — LKW mdglich ist.

Folgende StrafRen- bzw. Wegbreiten sind beim Ausbau der Verkehrswege vorgesehen:

ErschlieBungsstralle:

Fahrbahn mit Sicherheitsstreifen 7,00 m
Gehweg : 150m
8,50 m

Es ist vorgesehen, die Fahrbahn zu asphaltieren und den Mehrzweckstreifen/Gehweg mit
Betonpflaster zu befestigen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll auf den privaten Gewerbegrundstiicken untergebracht werden:
Dazu ist im Bebauungsplan die Festsetzung festgelegt, dass auf den Baugrundstiicken eine
ausreichende Anzahl von Stellplatzen im Normalbetrieb des jeweiligen Gewerbetreibenden
fur alle Mitarbeiter und Kunden zur Verfigung stehen.
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6.2 Wasserversorgung/Léschwasserversorgung

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt in der Gemeinde Hallerndorf durch den Zweckverband
zur Wasserversorgung der Eggolsheimer Gruppe.

Loschwasserversorgung
Aussagen zur Loschwasserversorgung und zum Brandschutz werden nach der Beteiligung
des Kreisbrandrates in der Begriindung bzw. in der Planung aufgenommen.

6.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Bereich des Gewerbegebietes ist planmafig im Trennsystem
vorgesehen. Dies entspricht den wasserrechtlichen Grundséatzen des 8 55 Abs. 2 WHG.
Anfallende Abwasser werden in einem Schmutzwasserkanal gesammelt und in den best-
stehenden Mischwasserkanal in der ,Industriestral’e” zugefihrt.

Das Schmutzwasser wird dann zur vollbiologischen Klaranlage des Zweckverbandes zur
Abwasserbeseitigung Eggolsheim-Hallerndorf geleitet.

Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber Regenwasserkandle der vorgesehenen Be-
ckenanlagen (FI. Nr. 112, Gemarkung Pautzfeld) im Osten des Geltungsbereiches zugefihrt
und nach qualitativer und quantitativer Behandlung in die Regnitz als Vorfluter eingeleitet.
Dazu sind im Bebauungsplan Flachen fir die Abwasserbeseitigung (im Plan gelbe Flachen)
vorgesehen. Aufgrund des anstehenden Grundwassers in diesem Bereich ist eine Versicke-
rung nicht moglich. Ein Baugrundgutachten wurde durchgefuhrt und liegt den Bebauungs-
planunterlagen bei.

Fur das Einleiten des anfallende Niederschlagswassers auf dem jeweiligen Gewerbegrund-
stiick in den Regenwasserkanal ist laut DWA-A 102-2 bis zu einem flachenspezifischen
Stoffabtrag AFS63 von 280 kg/(ha*a) (Kategorie ) keine qualitative Behandlung erforderlich.
Entsprechend hat der Gewerbebetrieb bei dartiber hinausgehenden Stoffaustragen (Flachen
der Kategorien Il und Ill) eine Behandlung des Niederschlagswassers vorzusehen. Im An-
schluss kann das Niederschlagswasser fiir die quantitative Behandlung einem Regenrick-
halte- oder einer Versickerungsanlage auf dem eigenen Gewerbegrundstiick oder dem Re-
genwasserkanal zu gefuhrt werden.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber
eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden. Das Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in ein Gewasser (auch das Einleiten in das Grundwasser Uber Versicke-
rung) bedarf grundsatzlich der wasserrechtlichen Erlaubnis; bei schadloser Niederschlags-
wasserentsorgung unter Einhaltung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
NWFreiV nebst technischen Regeln TRENGW oder TRENOG ist jedoch keine wasserrechtli-
che Erlaubnis nétig.

Werden die Grenzen der erlaubnisfreien eigenverantwortlichen Niederschlagswassereinlei-
tung Uberschritten, ist beim Landratsamt Forchheim vor der Errichtung des Einleitbauwerks
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Im Verfahren sind die einschlagigen Nach-
weise fur die erforderlichen qualitativen und guantitativen Behandlungsmafinahmen entspre-
chend der Schutzbedurftigkeit des Gewassers zu fuhren. Unabhangig von der Genehmi-
gungspflicht sind fir die Errichtung und den Betrieb der Beckenanlagen die DWA-
Arbeitsblatter/Merkblatt DWA-A 117, DWA-A 138 und DWA-A 102 sowie das Merkblatt
DWA-M 153 anzuwenden.

Vor allem bei starker belasteten Niederschlagswassern u. a. von Gewerbegebietsflachen
und den dementsprechend stark frequentierten Stral3en und Zufahrten ist eine ausreichende
und geeignete Vorreinigung sicherzustellen. Die Anforderungen der allgemein anerkannten
Regeln der Technik und der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrden-
den Stoffen (AwSV) sind einzuhalten.
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Aufgrund der Hanglage wird auf die Gefahren und Regelungen von einer Uberflutung durch
,wild* abflieRendes Oberflachenwasser infolge Starkregenereignisse (vgl. §37 Wasserhaus-
haltsgesetz - WHG) nachdrucklich hingewiesen.

6.4 Grundwasser/Bauwasser

Im Zuge der Gelandeabtragarbeiten bzw. Erdaushubarbeiten kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen bzw. angeschnitten wird, es zu
partiellen Wasseraustritten kommen kann und Mafinahmen zur Wasserhaltung notwendig
werden. Sollte eine Bauwasserhaltung erforderlich sein, ist diese generell beim Landratsamt
Forchheim zu beantragen.

6.5 Wassergefahrdende Stoffe

Vor allem bei starker belasteten Niederschlagswassern u. a. von Gewerbegebietsflachen
und den dementsprechend stark frequentierten StraRen und Zufahrten ist eine ausreichende
und geeignete Vorreinigung sicherzustellen. Die Anforderungen der allgemein anerkannten
Regeln der Technik und der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV) sind einzuhalten.

Die Wasserwirtschaft weist insbesondere auf den § 10 der AwSV, Einstufung fester Gemi-
sche, hin. Beim Brechen von Bauschutt und Asphalt kann es sich unter Umstanden um feste
wassergefahrdende Stoffe handeln.

Fur Bau, Betrieb und Uberwachung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen gelten die Anforderungen des § 62 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die Ver-
ordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Anlagenverordnung -
AwSV, Stand 18. April 2017, BGBI. | S. 905) und die hierzu ergangenen Vollzugsbekannt-
machungen. Andere Vorschriften, insbesondere die des Bau-, Gewerbe- und Immissions-
schutzrechts bleiben hiervon unberihrt.

Geplante Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind dem Landratsamt
Forchheim grundsatzlich rechtzeitig vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

6.6 Sonstige ErschlieBungseinrichtungen

Hallerndorf ist durch die Bayernwerk Netz GmbH an die Stromversorgung und durch die Te-
lekom Deutschland GmbH an das Fernsprechnetz angeschlossen. Ein Ausbau der vorgese-
henen ErschlieBungsanlagen zur Versorgung des Baugebietes ist rechtzeitig mit den Betrei-
bern abzustimmen.

Die Betreiber weisen darauf hin, dass bei Baumpflanzungen die DIN18920 (Baumschutz)
und das Merkblatt ("Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen" der Forschungsgesellschaft flr StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013) zu
beachten sind.

Zusatzlich sind bei Grabarbeiten die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und
C22, die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen” bei Grabarbeiten zu bertcksichtigen.

Oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-Leitungen) sind innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unzulassig

Sollte beabsichtigt werden, den Warmebedarf Gber geothermische Anlagen sicherzustellen
wird vorsorglich auf die hierfir notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmi-
gungspflichten hingewiesen.

Bauwilligen wird empfohlen, jeweils vor Baubeginn ein individuelles Baugrundgutachten in
Auftrag zu geben, um Ruckschlisse auf die Eignungsféahigkeit (Tragfahigkeit, Frostgefahr-
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dung, Grundwassersténde) des spezifisch ortlich anstehenden Untergrundes als Baugrund
gewinnen zu konnen.

7. Immissionsschutz

Larm

Im Zuge der Verfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro Méhler +
Partner Ingenieure GmbH aus Bamberg durchgefiihrt. Dabei wurden die Anlagengerausche
auf bzw. durch das Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbegebiet
,Regnitzwehr* Schlammersdorf mit Anderung der Bebauungsplane ,Binsig und Kreisen“ und
,Eigesweg“ mit integriertem Grunordnungsplan der Gemeinde Hallerndorf prognostiziert und
beurteilt

Die Untersuchung kommt bezlglich der ,Einwirkungen auf das Plangebiet” zu folgenden
Ergebnissen:

Die Vorbelastung durch die bestehenden bzw. plangegebenen Anlagen fuhrt im Plangebiet
zu relevanten Schallimmissionen. Dabei kdnnen tagstiber im sidlichen Plangebiet und ins-
besondere nachts nahezu im gesamten Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm
nicht eingehalten werden.

Um auf das Heranriicken etwaiger schutzwirdiger Bebauung an tatsachliche bzw. plange-
gebene Anlagen zu reagieren, wurden folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

- Ausschluss von maf3geblichen Immissionsorten nach Nr. A.1.3 der TA Larm, d. h. [Uf-
tungstechnisch notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen, an den Baugrenzen im
sudlichen Plangebiet

- Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter im gesamten Plangebiet

Das Buro kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Plangebiets emissionsrelevante bau-
liche Nutzungen im Gewerbegebiet (GE) vorgesehen sind, die zu relevanten Gerauschein-
wirkungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets fuhren kdnnen.

Um die schalltechnische Vertraglichkeit des Gewerbegebiets (GE) mit der schutzbedrftigen
Nachbarschaft sicherzustellen, wurde das Plangebiet infolgedessen emissionsseitig zuei-
nander gegliedert und in weiterer Folge eine Gerduschkontingentierung nach DIN 45691
unter Beachtung der Vorbelastung durch bestehende bzw. plangegebene Anlagen durchge-
fuhrt.

Zur Bewadltigung der Immissionskonflikte wurden vom Biro Mohler + Partner Ingenieure
GmbH aus Bamberg Textvorschlage erarbeitet, die im Bebauungsplan aufgenommen wur-
den.

Folgende Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998 (TA
Larm) wurden im Bebauungsplan festgesetzt:
- Im Gewerbegebiet (GE) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Ge-

rausche die folgenden festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 we-
der tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschreiten:
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Emissionskontingente Lex tags und nachts in dB(A)/m2

Teilflache LEK,tags [dB(A)] LEK,nachts [dB(A)]
TF1 (ca. 14.100 m?) 66 45
TF2 (ca. 14.100 m?) 64 48
TF3 (ca. 12.400 m?) 60 48
TF4 (ca. 6.200 m?) 66 51

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhdhen sich die Emissi-
onskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente tags und nachts in dB(A)

Richtungssektor Zusatzkontingent  tags | Zusatzkontingent nachts
[dB(A)] [dB(A)]

A +6 +3

B +6 +10

Der Bezugspunkt (UTM Zone 32 U: E: 645525 N: 5515402) und die Lage der Rich-
tungssektoren ergeben sich aus der Planzeichnung. Die resultierenden Immissions-
kontingente sind nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 nachzu-
weisen. Die Anwendung der Relevanzgrenze ist zulassig, d. h. ein Vorhaben ist auch
schalltechnisch zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert
nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet.

Diese Untersuchungen sind zusammen mit den Planantragen bei der Errichtung und
Anderung von Gebauden vorzulegen. Bei Vorhaben mit geringem Emissionspotential
kann die zustandige Immissionsschutzbehtrde auf eine schalltechnische Untersu-
chung verzichten.

Anforderung an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als technische Bau-
bestimmung eingefiihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Grundrissorientierung

In den gem. Abbildung ,Immissionsschutz® farblich markierten Baugrenzen sind maf3-
gebliche Immissionsorte nach Nr. A.1.3 der TA Larm, d. h. liftungstechnisch notwen-
dige Fenster von Aufenthaltsraumen, auszuschlieRen.
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Abbildung 5: ,,Immissionsscutz“

- Ausschluss von Betriebswohnungen
Die Anordnung von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter ist nicht zulassig.

Das komplette Schallschutzgutachten und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage (siehe An-
lage ,Schalltechnische Untersuchung®) der Bebauungsplanunterlagen bei.

Geruch

In der geruchstechnischen Untersuchung vom Buro Mohler + Partner Ingenieure GmbH aus
Bamberg, das durch die Firma Normec uppenkamp GmbH durchgefuhrt wurde, wurde die
Vertraglichkeit des Planvorhabens mit der westlich angrenzenden Biogasanlage (Am Binsig
4) untersucht und beurteilt.

Die Biogasanlage befindet sich westlich bzw. stidwestlich des Plangebietes in einem Ab-
stand von min. 40 m. Das Plangebiet wird von weiteren Gewerbe-/Industrieflachen umringt.

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung zu tragen, ist im Rahmen
der Bauleitplanung durch das Fachbiro der Nachweis durchgefihrt worden, dass innerhalb
des Geltungsbereiches des Plangebietes die Anforderungen aus [TA Luft 2021] eingehalten
werden. Hierzu wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt eine Geruchsimmissionsprogno-
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se erstellt, in der die durch die benachbarte Biogasanlage innerhalb des Plangebietes her-
vorgerufenen Geruchsimmissionen ermittelt wurden. Weitere Geruchsemittenten sind nicht
Gegenstand der geruchstechnischen Untersuchung.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch den genehmigten Bestand der Biogas-
anlage fur die Beurteilungsflachen des Plangebietes Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen
1 % und 28 %, hervorgerufen werden. Die prognostizierten Geruchsimmissionen liegen
demnach teilweise oberhalb des Immissionswertes gemafR Nr. 3.1 Anhang 7 [TA Luft 2021]
von 15 % fur Gewerbe-/Industriegebiete.

Der Immissionsrichtwert bezieht sich gemaf [LAI Anh. 7 TAL 2021] explizit auf Wohnnutzun-
gen in Gewerbe- bzw. Industriegebieten (z. B.: Betriebsleiterwohnungen). Im vorliegenden
Fall sind solche dauerhaften Wohnnutzungen demzufolge in unmittelbarer Nahe zur beste-
henden Biogasanlage nicht planbar (evtl. Ruheraume fiir 24 Stunden-Schichten sind nicht
als dauerhafte Wohnnutzung anzusehen).

Ausgenommen von etwaigen Wohnnutzungen sind bei schutzbedurftigen Nutzungen in Ge-
werbe- bzw. Industriegebieten gemaf [LAI Anh. 7 TAL 2021] héhere Immissionen zumutbar.
Ein Immissionswert von 25 % soll hierbei nicht Uberschritten werden. Geruchsbelastungen
von >25% wurden lediglich fur einzelne Beurteilungsflachen am nordwestlichen Rand des
Plangebietes ermittelt. Im Gutachten kann das entsprechende Berechnungsprotokoll einge-
sehen werden.

Entsprechend den Angaben eines Vertreters des Betreibers der Biogasanlage der Bioener-
gie Hallerndorf GmbH sind aktuell keine Anderungen/Erweiterungen geplant, kénnen aber
kinftig nicht ausgeschlossen werden. Die Biogasanlage befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Binsig und Kreisen® und ist im Norden und Siden von bestehenden
Nutzungen innerhalb des Industriegebietes umgeben. Somit werden kinftige Anderun-
gen/Erweiterungen der Biogasanlage bereits durch die Bestandsbebauung, vor allem nord-
lich der Biogasanlage aufgrund der vorherrschenden Windrichtung aus Sudsudost, einge-
schrankt. Generell ist fur die Biogasanlage eine Einschrankung der Entwicklungsmoglichkei-
ten durch das Plangebiet nicht ausgeschlossen, da das Plangebiet aus Richtung Osten an
die Biogasanlage heranriickt.

Als Ergebnis dieser Untersuchung sind die Anordnung von Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter im gesamten Geltungsbe-
reich unzul&ssig.

Das komplette Geruchsgutachten und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage (siehe Anlage
,Geruchstechnische Untersuchung®) der Bebauungsplanunterlagen bei.

23 /39



8. Umweltbericht

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie oben dargestellt soll zwischen den Gewerbegebieten ,Binsig und Kreisen® (an der Ge-
meindestrale ,Am Binsig“ in der Gemarkung Schlammersdorf) und ,Eigesweg“ (an der Ge-
meindestralle ,Industriestrale” in der Gemarkung Pautzfeld) der Bebauungsplan ,Regnitz-
wehr* entstehen, der die beiden bestehenden Gewerbegebiete verbindet.

Umfang und Art der Bebauung ist den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

8.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Bertcksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Natur-
schutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung
und dem Bundes-Bodenschutzgesetz, wurden die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan
bericksichtigt.

8.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlief3lich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Im Folgenden werden be-
dingt durch die Planung die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgtiter betrachtet:

Bei der Analyse werden die nachfolgenden Schutzgiter untersucht:
¢ Klima und Luft

Boden

Wasser

Tiere und Pflanzen

Landschaftsbild

Mensch

Kultur- und Sachguter

Schutzgut Klima / Luft
Beschreibung:

Das Plangebiet grenzt direkt an den westlichen Talrand der Regnitz. Das Tal der Aisch ist
ca. 500 m ostlich entfernt. Naturraumlich liegt die Gemeinde Hallerndorf in der Naturraum-
Haupteinheiten D59 ,Frankisches Keuper-Liasland®. Das Untersuchungsgebiet ist dem Na-
turraum 113 ,Mittelfrankisches Becken“ zu zuordnen.

Klimatisch gesehen kann man das Plangebiet eindeutig dem Regnitztal zuordnen. Das Klima
dort ist gemaRigt und warm. Es gibt relativ viel Niederschlag in der Gemeinde Hallerndorf,
selbst im trockensten Monat. Mit den mittleren jahrlichen Niederschlagen von ca. 870 mm
gehort es zu den méRig feuchten Gebieten Bayerns. Die mittlere jahrliche Temperatur z&hlt
mit ca. 9,5° zu den warmeren Regionen Bayerns. Die Kaltluftentstehungsgebiete im Ge-
meindegebiet sind die Offenlandbereiche, die als Acker bzw. Grunland genutzt werden, wah-
rend die Waldgebiete als Frischluftentstehungsgebiete dienen. Wichtige Leitbahnen fir den
regionalen oder lokalen Luftaustausch stellen die beiden Talbereiche der Regnitz und der
Aisch dar. Insbesondere sollen die dargestellten Walder in ihrer Flache nicht verkleinert,
durch Stral3en, Freileitungen oder Ver- und Entsorgungstrassen nicht weiter zerschnitten und
hierdurch in ihrer klimatischen Ausgleichsfunktion nicht beeintrachtigt werden.
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Auswirkung:

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes und der Ortsrandlage gibt es kaum Auswirkun-
gen auf die oben beschriebenen klimatischen Funktionen wie Kaltluftentstehung und Frisch-
luftproduktion. Allerdings wird durch die erhdhte Versiegelung der Flache das Kleinklima in
diesen Bereich negativ beeinflusst. Durch den teilweise versiegelten Boden kann weniger
Wasser verdunsten, weshalb diese Flache im Sommer nicht mehr zur Kuhlung der Luft bei-
tragen kann.

Um einem Aufheizen des Gebietes im Sommer entgegenzuwirken, sind im Bebauungsplan
verschiedene MalRnahmen wie Mindestbepflanzung der gewerblichen Bauflachen, Randein-
grinungsmaflnahmen, moglichst Erhalt der Hecken- und Gehdélzstrukturen, Dachbegriinung
etc. festgesetzt. Insgesamt werden bau-, betriebs- und anlagebedingt die Lufthygiene und
die Lufttemperatur im mittleren Maf3e negativ beeintrachtigt.

Ergebnis:
Im Gesamten ist von einer mittleren Erheblichkeit des Schutzgutes Klima und Luft auszuge-
hen.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Laut Baugrunduntersuchung stehen im Baugebiet an der Oberflache dunkelbrauner bis
brauner, durchwurzelter Oberboden an. Die sandigen bis lehmigen Bdden sind ca. 30 - 50
cm méachtig und haben meist weiche bis steife Konsistenz. Seltener ist der Oberboden nicht-
bindig ausgepragt. In manchen Bereich der Rammkernsondierungen sind ab einer Tiefe von
4,3 Meter grau- bis braungefarbte Sandsteine anzutreffen. Im Bereich des Regnitztals wer-
den quartarer Talsand angetroffen, der als schwach schluffiger, schwach kiesiger Sand aus-
gebildet ist. Der hellbraune Talsand ist mitteldicht gelagert.

In allen Sondierungen und in einem Schurf stehen unter den bisher beschriebenen Schichten
die Verwitterungslehme und -sande des Oberen Keupers und Lias an. Eine klare Trennung
der geologischen Einheiten anhand der Sondierergebnisse ist hier nicht moglich. Die Verwit-
terungsschichten zeigen verschiedene Braun- und Grautone und sind zum grof3ten Teil bin-
dig. Die Schichten schwanken zwischen breiiger bis halbfester Konsistenz bzw. haben bei
nichtbindiger Auspragung eine dichte Lagerung.

Der Boden wird derzeit vor allem ackerbaulich genutzt. Das Gelande fallt von der Stralle ,Am
Binsig“ nach Sudosten zu dem kreuzenden Graben (FI. Nrn. 130 und 145 der Gemarkung
Schlammersdorf) ab (von 257,25 m ib. NN nach ca. 256,00 m tb. NN). Der Graben stellt
einen Tiefpunkt im Baugebiet dar. Nach dem Graben steigt das Gelénde in sudostlicher
Richtung wieder zu einem Hochpunkt (ca. 258,25 m tb. NN) an, bevor es wieder in Richtung
Tal der Regnitz abféllt (ca. 250,50 m ib. NN). Die am Hang liegenden Bereiche sind eher
durch Erosion gefahrdet. Bei hoherem Sandanteil sind diese Boden wasserdurchlassiger, bei
hoéherem Schluff/ Ton- Gehalt nimmt die Wasserdurchlassigkeit ab. Ein Bodengutachten liegt
als Anlage zum Bebauungsplan bei.

Auswirkungen:

Bau- und Anlagebedingt werden sich vor allem die im Plangebiet gelegenen Grin- und
Ackerbauflachen deutlich verandern. Auf diesen Flachen wird Oberboden abgeschoben,
muss zwischengelagert oder abgefahren werden, zum Teil erfolgen auch Eingriffe in den
Unterboden (u. a. durch ErschlieBungsanlagen). Das Plagebiet wird zukinftig vor allem mit
den StralRenflachen, gewerbliche Flachen (und den dazugehérigen baulichen Anlagen) und
Entwasserungsflachen bebaut. Zwar ist der Boden damit vor Erosion geschitzt. Allerdings
gehen durch die Bodenversiegelung die Bodenfunktionen wie Produktionsfunktion, Lebens-
raumfunktion sowie Puffer-, Speicher- und Filterfunktion in den versiegelten Bereichen teil-
weise verloren. Die Grundwasserneubildungsrate wird vermindert. Im Bebauungsplan sind
Hinweise fur den Umgang mit dem Oberboden/Unterboden als auch bei Altlastenverdachts-
fallen aufgenommen.

Durch die Nutzungsanderung erfolgt keine landwirtschaftliche Produktion mehr auf der Fla-
che, es wird nicht mehr gediingt oder andere bodenmechanische Bearbeitung durchgefuhrt.

25/39



Ergebnis:

Durch die Planung sind Auswirkungen auf das ,Schutzgut Boden® im mittleren bis hohen
MalRe zu erwarten; durch die Nutzungsanderung werden Flachen teilweise versiegelt,
wodurch die Bodenfunktionen stark beeintrachtigt werden.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Der Planbereich liegt weder im Wasserschutzgebiet noch sind Vorrang- oder Vorbehaltsfla-
chen fir die offentliche Trinkwasserversorgung betroffen. Allerdings ragt die festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 der Regnitz am 6stlichen Rand in den Planungsbereich
herein. Diese Hochwassergefahrenflache entspricht nicht mehr der neuesten Berechnung.
Mittlerweile gibt es eine neu berechnete Hochwassergefahrenlinie (HQ100 extrem), die die
im Geltungsbereich liegende ,Industriestrale“ am aullersten Rand tangiert. In Rucksprache
mit dem WWA Kronach ist zur Beurteilung einer méglichen Bebaubarkeit die neu berechnete
Hochwassergefahrenflaiche HQ100 extrem ausschlaggebend. Das Plangebiet wird von ei-
nem nicht wasserfihrenden Graben gekreuzt. Der Graben verlauft entlang des sudlichen
Geltungsbereiches des rechtkraftigen Bebauungsplanes ,Binsig und Kreisen®, verrohrt dann
im Bereich der zukinftigen ErschlieBungsstral3e auf Hohe der Flurnummer 146 der Gemar-
kung Schlammersdorf. Die Grabenverrohrung verlauft auf der Flurnummer 145 der Gemar-
kung Schlammersdorf in nordéstlicher Richtung. Der Auslauf des verrohrten Grabens befin-
det sich auf der Flurnummer 144 der Gemarkung Schlammersdorf. Der Grundwasserflurab-
stand ist im Bereich der Regnitz sehr gering. Das Bodengutachten stellte aufgrund der Bo-
denbeschaffenheit und des geringen Grundwasserflurabstandes eine schlechte Versicke-
rungsmaglichkeit des Niederschlagswassers fest. Bei Niederschlag kann das Oberflachen-
wasser aufgrund der Hanglage des Gebietes zu Erosion fiihren.

Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung mit den baulichen Anlagen und der entstehenden Erschlie-
Bungsstralle etc. und der damit verbundenen hohen Flachenversiegelung wird der Oberfla-
chenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert. Daher ist die Grundwasserneubildungsrate auf der Gewerbeflache gering. Insge-
samt wird das Regenwasser durch die Festsetzungen einer Dachbegriinung zurtickgehalten
und durch die Festsetzung von Auffangbehdltern einer erneuten Nutzung zugeftihrt. Das
restliche Oberflachenwasser aus den versiegelten Flachen wird in eine Beckenanlage am
sudlichen Rand des Plangebietes geleitet und dann in die Regnitz als Vorfluter abgefinhrt.
Aufgrund des geringen Grundwasserabstandes wird die Beckenanlage als Rickhaltebecken
ausgefiihrt. Nahere Angaben dazu sind dem Bodengutachten zu entnehmen, das als Anlage
zum Bebauungsplan mitgefihrt ist. Durch entsprechende Vermeidungsmaflnahmen im Be-
bauungsplan wie die Festsetzung von Dachbegriinungen, die Verwendung von wasserdurch-
lassigem Pflaster etc. lassen sich negative Auswirkungen reduzieren. Der bestehende Gra-
ben im Baugebiet wird nach der Querung der ErschlieBungsstrale nicht mehr verrohrt auf
der FI. Nr. 145 der Gemarkung Schlammersdorf weitergefiihrt, sondern wird auf die stidostli-
che Teilflache der FI. Nr. 143/1 der Gemarkung Schlammersdorf offen verlegt. Die Flache mit
dem offenen Graben wird naturschutzfachlich aufgewertet und dient gleichzeitig als Aus-
gleichsflache Al.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:

Aufgrund der Versiegelung sind Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu
erwarten.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich oberhalb des westlichen Talrandes der Regnitz. Das
Gebiet in diesem Bereich ist durch die bestehenden Betriebe mit den baulichen Anlagen in
den beiden Gewerbegebieten vorbelastet. Das Plangebiet und die direkte Umgebung ist
durch verschiedene schon bestehende Begriinungen (kreuzender Graben mit Bewuchs,
Feldgehdlze und Hecken entlang nordlich des Plangebietes usw. gepragt. Sudlich des Gel-
tungsbereiches grenzen Feuchtgeholze an.

In Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde (uNB) wurde aufgrund der Lage des Ge-
bietes eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) gefordert, die durch das Buro fur
Okologische Studien Schlumprecht GmbH aus Bayreuth durchgefiihrt wurde. Als Ergebnis
dieser Untersuchung wurde ein Brutplatz von Feldbritern auf dem Planungsgebiet nachge-
wiesen. Aus diesem Grund wurden notwendige Vermeidungs- und CEF-MalRhahmen festge-
legt, die im Bebauungsplan eingearbeitet sind. Die Ergebnisse dieser Untersuchung liegen
als Anlage (siehe ,Anlage spezielle artenschutzrechtliche Prifung®) den Bebauungsplanun-
terlagen bei.

Auswirkungen:

Durch das best. Gewerbegebiet und die landwirtschaftliche Bearbeitung der Flachen, wird
das Gebiet haufig gestort. Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes kommt es wahrend
der Bauphase und auch nach Fertigstellung der Anlage zu einer Verringerung von potenziel-
len Nahrungsflachen und Brutplatzen im Geltungsbereich fur verschiedene Arten. Durch den
Betrieb auf der Erweiterungsflache wirken neben den jetzigen Beeintrachtigungen zuséatzli-
che Immissionen auf die Tierwelt ein. Eine artenschutzrechtliche Untersuchung hat festge-
stellt, dass ein Brutplatz fir ein Feldlerchenpaar betroffen ist.

Als Ergebnis dieser Untersuchung wurden folgende Vermeidungsmafnahmen festgelegt.

- V1. Der Beginn der Baumalinahmen (z.B. Oberboden-Abschieben, Baufeldein-
richtung) findet auf3erhalb der Brutzeit von Bodenbritern und damit nicht zwischen
Mitte Marz bis Ende August statt. Miissen Baumafl3nahmen aus logistischen Griinden
in der Brutzeit stattfinden, so erfolgen VergramungsmafRnahmen durch regelmafiges
Grubbern oder Eggen der Flache (,Schwarzbrache®) im ca. 10-Tage-Takt ab Mitte
Marz bis zum Baubeginn. Die MaRnhahme ist maximal bis Mitte August durchzufih-
ren. Alternativ kann eine Vergramung durch Errichtung von Holzpfosten in einem Ab-
stand von maximal 10 m mit Anbringen von Flatterband (Bandléange ca. 2 m) an den
Pfosten erfolgen.

- V2. Durchfuhrung von erforderlichen Baumféllungs- und Berdumungsmalnahmen
zur Vorbereitung des Baufeldes oder Baustelleneinrichtungen auf3erhalb der Brutzeit
von Vogelarten. Fallungen von Gehdlzen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur vom 1.10.
bis 28.2. zulassig.

Aufgrund der Ausweisung des Gewerbegebietes ,Regnitzwehr* wird ein Bruthabitat fur die
Feldlerche udberplant. Als MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen i.S.v. 8 44 Abs. 5 S.3 BNatSchG) muss
aufgrund des Wegfalls eine Ersatzflache an einer geeigneten Stelle seitens der Gemeinde
genannt werden und vor Beginn der Bauarbeiten zur Verfigung stehen.

Folgende CEF-Mallnahmen gemaf LfU-Vorgaben (LfU 2017) fir 1 Revier der Feldlerche
waren maglich:

* 10 Lerchenfenster und 0,2 ha Bliuh- und Brachestreifen / Revier bzw. Brutpaar

oder
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 Bluhstreifen auf Acker: Umfang: pro verloren gehendes Revier 5000 m2 Flache
oder

» Erweiterter Saatreihenabstand: pro verloren gehendes Revier 1 ha / Revier bzw. Brutpaar;
(Mindestumfang der Teilflache 1 ha)

Eine geeignete Flache zur Umsetzung der CEF-Malinahme hat sich bis dato noch nicht her-
auskristallisiert. Im Laufe des weiteren Verfahrens wird eine entsprechende Flache benannt,
auf der ein Feldlerchenpaar kompensiert wird.

Ergebnis:
Es sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich oberhalb des westlichen Talrandes der Regnitz. Das
Landschaftsbild in diesem Bereich wird durch die bestehenden Betriebe mit den baulichen
Anlagen in den beiden Gewerbegebieten und die vorhandene Eingriinung gepragt.

Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung wird in die Landschaft eingegriffen und das Landschaftsbild
wird sich durch die GréBe und Form der neuen Geb&dude veréndern. Vor allem die im Ge-
werbegebiet entstehenden Gebaude werden das Landschaftsbild in diesem Bereich beein-
flussen. Da sich das Plangebiet in einiger Entfernung von den Ortskernen Schlammersdorf
und Pautzfeld liegt, wird sich die Ortsansicht der beiden Ortsteile nicht verandern. Allerdings
erweitern sich durch den Bebauungsplan die bestehenden gewerblichen Flachen und das
Gewerbegebiet wachst weiter in die Landschaft in nordlicher Richtung hinaus. Das Gebiet ist
aber schon durch die bestehenden gewerblichen Bauten vorbelastet. Durch verschiedene
Maflnahmen (z.B. Randeingriinung, Anpflanzung von Baumen in Abhangigkeit Gberbaubarer
Flache, Erhaltungsgebote etc.) kann dieser Eingriff abgemildert werden. Im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist der Eingriff in das Landschaftsbild zu kompensie-
ren.

Ergebnis:

Der Gesamteindruck des Landschaftshildes wird sich durch die Neubauten in diesem Be-
reich verandern. Um die Neubauten in das Landschaftsbild zu integrieren, sind diverse Ein-
grinungsmaflnahmen vorgesehen. Insgesamt sind durch die Bebauung Umwelteinwirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich zwischen den schon bestehenden Gewerbegebieten
.Eigesweg“ und ,Binsig und Kreisen“ am Talrand der Regnitz. Die Umgebung und das Plan-
gebiet wird durch die schon bestehenden Betriebe, die landwirtschaftlichen Flachen, die dst-
lich gelegene Regnitz mit den begleitendem Gehdlzsaum und durch die nordlich anliegenden
Feldgehdlze (Biotop) umgrenzt. Ein ortlicher Rundwanderweg fihrt am Rande des Plange-
bietes entlang der Regnitz vorbei. Andere Erholungseinrichtungen wie tberregionale Fern-
radwege oder uberortliche Wanderwege sind nicht von der Planung betroffen.

Der unmittelbare Bereich um das Plangebiet wird auch fur die 6rtliche Bevdlkerung der Ge-
meinde wenig als Erholungsgebiet fur die naturnahen Erholungsformen wie Spazierengehen,
Joggen usw. genutzt, da das Gebiet schon etwas von den Ortsteilen Schlammersdorf und
Pautzfeld entfernt liegt.
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Auswirkungen

Durch die Neuausweisung eines Gewerbegebietes und die entstehenden Geb&ude und bau-
lichen Anlagen wird eine geringe Minderung der Naherholungsfunktion erwartet. Die Le-
bensqualitat fur den Menschen wird sich aufgrund des Gewerbegebietes nicht wesentlich
verschlechtern, da das direkte Umfeld bereits durch L&rm und andere Umwelteinflisse (Ge-
riiche) aus den bestehenden Gewerbebetrieben schon starker belastet ist. Jedoch kann die
zuklnftige zusatzliche Bebauung in diesem Bereich stérend wirken. Durch den weitestge-
hend Erhalt der kartierten Biotope und der natlrlichen Eingriinungen um das geplante Bau-
gebiet und die festsetzten Eingriinungsmal3nahmen im Bebauungsplan wird der Storfaktor
abgemildert und die negative Auswirkung reduziert.

Ergebnis
Da sich die Lebensqualitat fir den Menschen nicht entscheidend verschlechtert, werden die
Auswirkungen durch das Gewerbegebiet auf den Menschen als gering bewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Bau- oder Landschaftsbildpragende Denkmale im Planungsbereich oder dar-
tber hinaus vorhanden und keine schitzenswerten Ensembles betroffen. Sichtbeziehungen
oder Blickachsen werden durch die Planung nicht gestort.

Ein ehemaliges Bodendenkmal (D-4-6232-0015, Titel: ,Freilandstation des Mesolithikums®)
im Bereich der FI. Nrn. 114, 115 und 116 alle Gemarkung Pautzfeld wurde nach mehreren
Untersuchungen aus dem Denkmalatlas geldscht. Ein weiteres Bodendenkmal D-4-6232-
0016 befindet sich noérdlich des Geltungsbereiches auf der Fl. Nr. 139 der Gemarkung
Schlammersdorf. Dieses Denkmal ist hinsichtlich des Verfahrenstandes nicht hergestellt
bzw. nachqualifiziert. Bei diesem Denkmal handelt es sich um das Bodendenkmal D-4-6232-
0016 ,Freilandstation des Mesolithikums und Siedlung des Neolithikums®.

Bezlglich des Denkmalschutzes ist ein entsprechender Hinweis zur Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdorde bei even-
tuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern im Bebauungsplan enthalten.

Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

8.3 Wechselwirkungen der Schutzglter

Hinsichtlich Versickerung, Verdunstung, Grundwasserneubildung etc. stehen vor allem die
Schutzgiiter Boden und Wasser in enger Verbindung zueinander. Ahnlich verhalt es sich z.
B. fiir die Schutzguter Landschaftsbild und Mensch (Einfluss des Landschaftsbhildes auf den
Erholungswert fur den Menschen) oder Tiere / Pflanzen und Landschaftsbild bzw. Mensch
(Einfluss der Begrinung auf das Landschaftserlebnis).

Die entsprechenden Auswirkungen wurden bereits unter den einzelnen Schutzgitern behan-
delt. Eine Verschlechterung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern ergibt sich
durch die vorgesehene Planung nicht.

8.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Wirde die vorgesehene Planung nicht durchgefihrt werden, kénnte auf der Flache fir die
Gemeinde keine Gewerbeflachen entstehen und eine geordnete bauliche Weiterentwicklung
ware nicht gewahrleistet. Bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung wiirde die Flache weiter-
hin landwirtschaftlich genutzt werden. Die Eingriffe in die Naturraumpotentiale wiirden entfal-
len. Im Plangebiet wirde keine Auffillung des Gelandes erfolgen und eine Versiegelung
wirde nicht stattfinden. Ebenfalls wirde die Grundwasserneubildung nicht beeintrachtigt
werden. Der Lebensraum von Tiere und Pflanzen wirde nicht verkleinert werden und die
Flache stiinde weiterhin als Nahrungshabitat fir verschiedene Arten zur Verfiigung stehen.
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8.5 Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
8.5.1 Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

Schutzgut Boden und Wasser

Zur Reduzierung der anfallenden Abflussmengen von Oberflachenwasser sind entsprechen-
de MafRnahmen zur Ruickhaltung (Dachbegriinung) und Nutzung von Regenwasser (z. B.
Zisternen) verbindlich festgesetzt. So wird das restliche anfallende Oberflachenwasser im
Plangebiet getrennt vom Schmutzwasser zur qualitativen und guantitativen Behandlung ei-
nem Becken im Gewerbegebiet zugefihrt, um es gedrosselt an den Vorfluter abzugeben.

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal3 zu beschréanken. Um die Grundwas-
serneubildung innerhalb des Baugebietes zu férdern, sind alle befestigten Flachen, auf de-
nen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, wasserdurchlassig herzustellen.

Im Bebauungsplan sind Hinweise zum Schutz des Oberbodens eingetragen. Der belebte
Oberboden (Mutterboden) und ggf. der kulturfahige Unterboden sind beispielsweise durch
den Bau der Gebaude nach 8 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und nach den Vorgaben des 88 6-8
BBodSchV ortsnah innerhalb der gleichen geologischen Einheit zu verwerten. Der nicht kul-
turfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabenbereiches in
technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden. Bei Planung
und Durchfiihrung des Bauvorhabens mit Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im
Landschaftsbau), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz
bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Ubrigen wird im Umgang mit Bodenmaterial auf die einschlagigen Gesetze und Merkblét-
ter verwiesen.

http://www.Ifu.bayern.de/abfall/mineralische abfaelle/bodenmaterial/index.htm

Schutzgut Tiere und Pflanzen und Schutzgut Landschaft

Durch die Lage des Geltungsbereiches wurden Eingriffe in bestehende besondere Schutz-
gebiete (SPA, FFH), Landschaftsschutzgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete vermieden.
Der Geltungsbereich liegt auf landwirtschaftlich genutzten Grin- und Ackerflachen.

Durch die Planung sind verschieden Biotope betroffen. Am siidwestlichen Rand des Plange-
bietes ragt die Biotopteilflachen-Nr. 6232-0027-004 (Feldgehdlze und Hecken norddstlich
von Schlammersdorf) in den Geltungsbereich. Bei dem Biotop handelt es sich um den Be-
wuchs eines Grabens, welcher bis auf einzelne Bdume am nordlichen Ende der Flache er-
halten bleibt.

Sudlich dieses ersten Biotops ragt ein weiteres Biotop: 6232-1573-003 (Feuchte Extensiv-
wiesen im Bereich des LB ,Feuchtgebiet bei Schlammersdorf*) in den Geltungsbereich, wel-
ches aber bei der Planung beriicksichtigt wurde und unverandert in die Grinflache entlang
eines Wirtschaftsweges integriert wurde. Beide Biotope sind mit einem Erhaltungsgebot be-
legt. Durch die Erhaltungsmafinahmen werden bestehende Geholzstrukturen geschitzt und
durch die festgesetzten Pflanzgebote werden neue Gehoblzhabitate geschaffen.

Weiterhin werden Flachen mit Begriinungsbhindung und Pflanzgebot innerhalb des Baugebie-
tes geschaffen. So ist je 500 m2 Uiberbauter Grundsticksflache ein Baum gemaf der Gehdlz-
liste in der dort angegebenen Pflanzqualitéat zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang/Ausfall zu ersetzen.

Der bestehende Graben im Baugebiet wird nach der Querung der Erschlieldungsstrafie nicht
mehr verrohrt auf der FI. Nr. 145 der Gemarkung Schlammersdorf weitergefuhrt, sondern
wird auf die studostliche Teilflache der FI. Nr. 143/1 der Gemarkung Schlammersdorf geoff-
net. Die Flache mit dem offenen Graben wird naturschutzfachlich aufgewertet und dient
gleichzeitig als Ausgleichsflache Al.

Fur die Ausleuchtung des Baugebietes und zum Schutz von Nachtfaltern und anderer nacht-
aktiver Tiere sind energieeffiziente LED-Leuchten mit reduziertem Baulichtanteil zu verwen-
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http://www.lfu.bayern.de/abfall/mineralische_abfaelle/bodenmaterial/index.htm

den. Die Leuchten sollten so niedrig wie mdglich installiert werden, um die Fernwirkung zu
reduzieren. Das Licht der LED-Leuchten darf nur gezielt nach unten strahlen. Ein nachtliches
Anstrahlen der Fassade ist nicht zulassig.

Die Zaune sind so zu gestalten, dass die Durchgangigkeit fur Kleintiere gewahrleistet ist,
indem der Zaun punktuell mit einem Abstand von 0,15 m zum Gelande getffnet wird.
Aufgrund einer speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung (saP) sind weitere Vermei-
dungsmafinahmen zum Schutz fir Bodenbriiter im Bebauungsplan aufgenommen. So findet
der Beginn der BaumalRRnahmen (z.B. Oberboden-Abschieben, Baufeldeinrichtung) auf3er-
halb der Brutzeit von Bodenbritern und damit nicht zwischen Mitte Marz bis Ende August
statt. Missen Baumafinahmen aus logistischen Griinden in der Brutzeit stattfinden, so erfol-
gen Vergramungsmaflnahmen durch regelmafiiges Grubbern oder Eggen der Flache
(,Schwarzbrache®) im ca. 10-Tage-Takt ab Mitte Marz bis zum Baubeginn. Die MaRhahme
ist maximal bis Mitte August durchzufihren. Alternativ kann eine Vergramung durch Errich-
tung von Holzpfosten in einem Abstand von maximal 10 m mit Anbringen von Flatterband
(Bandlange ca. 2 m) an den Pfosten erfolgen.

Des Weiteren sind die erforderlichen Baumfallungs- und Beraumungsmalnahmen zur Vor-
bereitung des Baufeldes oder Baustelleneinrichtungen aufRerhalb der Brutzeit von Vogelar-
ten. Fallungen von Geholzen sind nach § 39 (5) BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2. durchzu-
fuhren.

8.5.2 Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* (2021) zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im geplanten Gewerbegebiet liegen unterschiedliche Flachen mit unterschiedlicher Bedeu-
tung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor. Das geplante Gewerbegebiet ver-
bindet die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Eigesweg® und ,Binsig und Kreisen®. Der Gel-
tungsbereich des neuen Bebauungsplanes ,Regnitzwehr umfasst Anderungen in Teilberei-
chen des Bebauungsplanes ,Eigesweg“ und des Bebauungsplanes ,Binsig und Kreisen. Zur
Berechnung des Ausgleichsbedarfes ist der derzeitige Zustand der neuen Gewebegebiets-
flachen als Ausgangszustand zu bewerten. Die in den rechtkraftigen Bebauungspléanen lie-
genden Flachen und die schon versiegelten Flachen sind grof3tenteils als eingriffsneutral zu
bewerten. Der Leitfaden sieht eine Einteilung der Eingriffsflache im Biotop- und Nutzungsty-
pen gem. Biotopwerteliste gem. BayKompV vor, welche Wertpunkte zugeordnet sind. Die
Eingriffsschwere entspricht der GRZ (Ausnahme bei Biotoptypen von 11 oder mehr Wert-
punkten) bzw. des geplanten Versiegelungsgrades. Der Ausgleichsbedarf in Wertpunkten
wird wie folgt berechnet:

Eingriffsflache x Ausgangszustand x Eingriffsfaktor

Zusatzlich kdnnen bei geeigneten Vermeidungs- oder Minderungsmafnahmen bis zu 20%
abgezogen werden.

Durch den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf des Schutzguts Arten und Biotope wer-
den normalerweise auch Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft
mit abgedeckt.

Die Flache wird entsprechend der Biotopwertliste in verschiedene Biotop- und Nutzungsty-
pen eingestulft.
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Der Eingriffsfaktor wird auf Basis der Eingriffsschwere betrachtet und entspricht der GRZ. Im
vorliegenden Fall betragt die Eingriffsschwere 0,8.
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Abb. 6: Ausgangszustand des Plangebietes (0. M.)

Die Flache gehdrt der Naturraumhaupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-Liasland® und befin-
det sich naturrdumlich gesehen im ,Mittelfrankischen Becken®.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird nur eine Teilflache des gesamten Geltungsbe-
reichs herangezogen.
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Durch die Ausweisung der Flachen als Gewerbegebiet sind folgende Flachen betroffen:

Gesamte PlanbereichsgroRe: 6,03 ha, davon sind 42.632 m 2 ausgleichpflichtig und 17.656

mz eingriffsneutral.

""" fenoemd ALl (WP2): derzeit intensiv genutzte Ackerflache.
77 Sve e | B112 (WP 10): Mesophile Gebiische/ Hecken;
B 313
541 m?
K132
589 m?
WY vt | V11 (WP 0): Verkehrsflachen — versiegelt
s | V32 (WP 1); Wirtschaftswege — befestigt
Yoz | V332 (WP 9): Wirtschaftswege — bewachsen
X2
14 m?
== x4

B313 (WP 12):Einzelbaum/Baumreihen mit einheim. standortgerecht. Art (Alt);
K132 (WP 8): artenr. Sdume u. Staudenfluren; maRig frischer bis nasser Stand,;

W12 (WP 1); Waldmantel — frischer bis méaRig trockener Standorte
X2 (WP 1) Industrie- und Gewerbegebiete incl. Freirdume
X4 (WP 0): Gebaude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete

Eingriffsneutral aufgrund des rechtskraftigen BBPs, der bestehenden Stralie
und der Flachen mit Erhaltungsgebot

Bestandserfassung Arten und Lebensraume
Code Bezeichnung Flache Bewer- | GRZ/ Ein- Ausgleichs-
[m?] tung[WP] | griffsfakt. bedarf [WP]
All Intensiv bewirtschafteter 38.598 2 0,8 61.756,8
Acker
B112 Mesophile Gebusche/ 1.818 10 0,8 14.544,0
Hecken
B313 Einzelbaum/ Baumrei- 541 12 -- 6.492,0
hen mit einheim. stand-
ortgerecht. Art — alter
Auspragung
K132 artenr. Sdume u. Stau- 589 8 0,8 3.769,6
denfluren; maRig frischer
bis nasser Standorte
Vi1l Verkehrsflachen — ver- 323 0 0,8 0
siegelt
V32 Wirtschaftswege — be- 639 1 0,8 390,7
festigt
V332 Wirtschaftsweg — be- 35 9 0,8 252.0
wachsen
W12 Waldmantel — frischer 59 1 0,8 47,2
bis maRig trockener
Stand.
X2 Industrie- und Gewerbe- 14 1 0,8 11,2
gebiete incl. Freirdume
X4 Gebaude der Siedlungs- 16 0 0,8 0
, Industrie- und Gewer-
begebiete
Summe 42.632 87.263,5

Tab.1l: Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
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Vor der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist gepruft worden, ob Beeintrachtigungen durch
Vorkehrungen soweit wie moglich vermieden werden kénnen. Unter Vermeidungsmalf3nah-
men sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreichen. So-
weit VermeidungsmalRnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise ver-
meiden, konnen sie Uber einen Planungsfaktor durch Abschlage beim ermittelten Aus-

gleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Planungsfaktor

Begrundung

Sicherung

Anlage von Ortseingri-
nung

(Ortsrand)eingriinungen die-
nen sowohl der Verbesserung
des Orts- und Landschaftsbil-
des als auch der Biodiversitéat
(Nistplatz, Nahrung f. Insek-
ten) und des Mikroklimas

Festsetzung in dem BBP B
I Nr. 8.1 (zu pflanzende
Baume/Hecken), Nr. 8.2
(Bepflanzungen) und Nr.
8.9 (Naturschutzrechtliche
Ausgleichsmal3nahmen)

Erhalt von bestehenden Ge-
holzen

Best. Griuinflachen mit ihren
Hecken, Gehdlzen und
Baumen stellen einen wich-
tigen Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere dar

Festsetzung in dem BBP B
I Nr. 8.6 (Erhaltungsgebot)

Verwendung sickerfahiger
Pflaster

Erhalt der Wasseraufnah-
meféahigkeit des Bodens

durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage

Festsetzung in dem BBP B
Il Nr. 5 (Befestigung)

Beleuchtung von Aul3en-
anlagen: Verwendung
von Leuchtmittel mit
warmweif3en LED Lam-
pen

Reduzierung u. Minimie-
rung von Stdrungen nach-
aktiver Fauna durch nicht-

stoffliche Immissionen

Festsetzung in dem BBP B
I Nr. 8.3 (Beleuchtung)

Sicherung der Durchgan-
gigkeit fur Kleintiere

Moglichkeit der Durchgan-
gigkeit von Kleintieren
durch Einhalten eines Ab-
standes zwischen Boden-
oberkante und Zaununter-
kante

Festsetzung in dem BBP B
Il Nr. 3 (Einfriedungen)

Dachbegriinung/PV-
Anlage

Verbesserung des Klein-
klimas, Ruckhaltung von
Regenwasser; Reduzierung
des CO2-AusstoRRes

Festsetzung in dem BBP B
| Nr. 8.5 (Dachbegriinung)

Festsetzung in dem BBP B
II Nr. 1.4 (Nutzung Son-
nenenergie)

Summe (max. 20 %)

15 %

Summe Ausgleichsbedarf [WP]

74.173,98

Tab. 2.: Ermittlung des Planungsfaktors

Der Ausgleichsbedarf des geplanten Baugebiets belauft sich insgesamt auf ca. 74.173,98

WP.
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Ausgleichsberechnung und -flache

Der Ausgleichsbedarf wird sowohl auf einer internen Ausgleichsflache auf der Teilflache der
FI. Nr. 143/1 der Gemarkung Schlammersdorf (MaRnahme Al) als auch auf einer externen
Flache realisiert. Eine externe Ausgleichsflache ist von Seiten der Gemeinde noch nicht be-
nannt.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand n. Prognosezustand n. der | AusgleichsmalRhahme
der BNT-Liste BNT-Liste
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schafteter Gebiisch/  He-
Acker cken im Kom-
plex mit arten-
reichem Exten-
siv-grunland
Summe Ausgleichumfang in Wertpunkte 4,158

Tab. 3: Ermittlung des Ausgleichumfangs

Durch die interne Ausgleichsflache werden 4.158 WP generiert. Dadurch reduziert sich der
Ausgleichsbedarf auf insgesamt 70.016 WP. Dieser ist auf einer externen Ausgleichsflache,
die die Gemeinde noch benennen muss, zu erbringen.

Interne Ausgleichsflachen

A1l- Anlage von mesophilen Gebischen/ Hecken und einzelnen B&a&umen im Komplex
mit artenreichem Extensivgrinland — B112

- Teilflachen der Fl. Nr. 143/1, Gemarkung Schlammersdorf (594 m?)

Derzeit wird die zukinftige interne Ausgleichsflache als Ackerflache intensiv bewirtschaftet.
Als Zielzustand der Ausgleichsflache A1 werden mesophile Gebische/ Hecken im Komplex
mit artenreichem Extensivgrinland (B112) mit 10 Wertpunkten angesetzt. Aufgrund der lan-
geren Entwicklungszeit wird ein Wertpunkt vom Prognosezustand abgezogen.

Um die mesophile Gebusche/ Hecken im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland (B112
der BNT-Liste) herzustellen, wird die Ausgleichsflache wie folgt bepflanzt und eingesat bzw.
unterhalten:

Ausfihrung und Pflege:

Die Anlage erfolgt durch Bepflanzung mit naturnahen Blischen und Hecken (wie Schlehe,
Weil3dorn usw.) und einzelnen Baumen (siehe Gehdlzliste) in der dort beschriebenen Quali-
tat.
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Die Pflanzungen der Hecke sind im Abstand von 1,5 x 1,5 m vorgesehen.

Die Pflanzungen werden mit entsprechenden MaRnahmen (wie Einzdunung, Drahthosen
oder Mittel gegen Verbiss) ausreichend gegen Wildverbiss geschiitzt. Einzaunungen werden
nach ca. finf Jahren wieder entfernt. Um die Entwicklung der Heckenlandschaft zu gewahr-
leisten, sind MalRnahmen (wie Bewésserung) so lange durchzufiihren, bis die Landschaft
auch ohne Pflege in ihrem Bestand gesichert ist.

Die restliche Flache wird mit einer artenreichen Grinlandsaatmischung angesét und extensiv
bewirtschaftet. Diinger und Pflanzenschutzmittel sind unzuléassig. Zwei Mahden im Jahr ab
dem 01.07. und ab dem 1.10 mit Abfuhr des Mahdgutes.

8.5.3 MalRnahmen zum Artenschutz (Vermeidungsmafnahmen/CEF-Malinahmen)

Aufgrund der Aufstellung des Gewerbegebietes ,Regnitzwehr® am noérdlichen Ortsrand von
Schlammersdorf/ Pautzfeld wurde in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch das Biro fir o6kologische Studien
Schlumprecht GmbH aus Bayreuth durchgefiihrt. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass im
Plangebiet ein Brutplatz fiir die Feldlerche betroffen ist. Aus diesem Grund wurden im Be-
bauungsplan Vermeidungsmafinahmen und CEF-MaRnahmen festgelegt. Folgende Vorkeh-
rungen zur Vermeidung werden im Bebauungsplan aufgenommen:

V 1. Der Beginn der Baumalltnahmen (z.B. Oberboden-Abschieben, Baufeldein-
richtung) findet auRerhalb der Brutzeit von Bodenbritern und damit nicht zwi-
schen Mitte Méarz bis Ende August statt. Missen Baumaflinahmen aus logisti-
schen Griunden in der Brutzeit stattfinden, so erfolgen Vergramungsmalnah-
men durch regelmaliges Grubbern oder Eggen der Flache (,Schwarzbrache®)
im ca. 10-Tage-Takt ab Mitte Méarz bis zum Baubeginn. Die MalRnahme ist
maximal bis Mitte August durchzufuhren. Alternativ kann eine Vergramung
durch Errichtung von Holzpfosten in einem Abstand von maximal 10 m mit
Anbringen von Flatterband (Bandlange ca. 2 m) an den Pfosten erfolgen.

V 2:  Durchfuihrung von erforderlichen Baumfallungs- und Beraumungsmalnahmen
zur Vorbereitung des Baufeldes oder Baustelleneinrichtungen auf3erhalb der
Brutzeit von Vogelarten. Fallungen von Geholzen sind nach § 39 (5)
BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2. zulassig.

Aufgrund der Ausweisung des Gewerbegebietes ,Regnitzwehr® wird ein Bruthabitat fur die
Feldlerche Uberplant. Als MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (vorgezogene AusgleichsmaRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S.3 BNatSchG) muss
aufgrund des Wegfalls eine Ersatzflache an einer geeigneter Stelle seitens der Gemeinde
genannt werden.

Folgende CEF-MalRnahmen gemaR LfU-Vorgaben (LfU 2017) fir 1 Revier der Feldlerche
waren maoglich:

» 10 Lerchenfenster und 0,2 ha Blih- und Brachestreifen / Revier bzw. Brutpaar
oder

* Bluhstreifen auf Acker: Umfang: pro verloren gehendes Revier 5000 m? Flache
oder

» Erweiterter Saatreihenabstand: pro verloren gehendes Revier 1 ha / Revier bzw. Brutpaar;
(Mindestumfang der Teilflache 1 ha)

Die komplette saP und die Ergebnisse dazu liegen als Anlage in den Bebauungsplanunterla-
gen bei.
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8.6 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
Aulerdem ist gemal § 15 Abs. 3 BNatSchG ,bei der Inanspruchnahme von land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf agrarstrukturelle
Belange Rucksicht zu nehmen und landwirtschaftliche genutzte Flachen nur im notwendigen
Umfang zu beanspruchen®. Diese Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung
zu bertcksichtigen.

Im Kapitel 1 dieser Begrindung sind die Grinde fur eine Ausweisung des Gewerbegebietes
an dieser Stelle dargelegt. Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, indem die griinordnerischen Mallnahmen/ Vermei-
dungsmalinahmen sich positiv auf den Ausgleichsbedarf auswirken. So konnte durch den
Planungsfaktor der Ausgleichsbedarf um 15% gesenkt. Damit ist der notwendig Ausgleichs-
umfang und die in Anspruch zu nehmende landwirtschaftliche Flache fir den Ausgleich redu-
Ziert worden.

Im Bereich des Plangebietes sind die Anforderungen der diversen Normen und einschlagi-
gen Gesetzen und Merkblatter bezuglich des schonenden Umgangs mit Oberboden und dem
kulturfahigen Unterboden einzuhalten (Erhalt der Versickerungsfahigkeit, schonender Um-
gang mit Oberboden, Arbeiten bei bestimmter Bodenfeuchtigkeit etc.). Daher ist darauf zu
achten, dass die verbleibende Infiltrationsleistung des Bodens mdglichst hoch bleibt.

8.7 Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Baugesetzbuch (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a) wird die Betrachtung der Null-Variante
sowie ,anderweitiger Planungsmaglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbe-
reich des Bauleitplans zu bertcksichtigen sind“, gefordert.

Planungsanlass und —absichten sind im Vorfeld der Planung bereits mit allen Beteiligten
mehrfach besprochen worden. Gesamtgemeindliche Planungsgriinde wurden berlcksichtigt.
Eine generelle Vermeidung durch Verzicht auf die Planung scheidet daher aus. Eine ,Null-
Variante® stellt hierbei fir die Gemeinde keine erwagenswerte Alternative dar.

Hallerndorf hat in den vergangenen Jahren durch die Entwicklung von Gewerbeflachen im
norddstlichen Gemeindegebiet bei Schlammersdorf und Pautzfeld die Grundlagen fur die
Entwicklung weiterer gewerblicher Flachen geschaffen. Die bestehenden Gewerbeflachen
sind zum grof3ten Teil belegt, die Nachfrage steigt jedoch stark an. Abgesehen von einer
kleineren Gewerbeansiedlung sudostlich des Hauptortes konzentrieren sich alle Gewerbefla-
chen auf diesen einen Bereich. Auch in naher Zukunft will die Gemeinde Hallerndorf keine
weiteren Gewerbeflachen in den anderen Ortsteilen ausweisen, sondern stattdessen das
bestehende Gewerbegebiet in Schlammersdorf und Pautzfeld punktuell erweitern. Die Erwei-
terung liegt unmittelbar an den bestehenden Gewerbegebieten mit Anschluss an die vorhan-
dene Infrastruktur (Stralenanbindung vorhanden).

Die Nahe zur Autobahn und damit zum Uberregionalen Verkehr sowie die Lage am norddstli-
chen Rand des Gemeindegebiets fuhren dazu, dass der belastende Schwerlastverkehr zu
grof3en Teilen aus den Ortsteilen ferngehalten wird. Dadurch wird das Verkehrsaufkommen
im gesamten Gemeindegebiet reduziert und Larm- und Abgasbeldstigungen minimiert. Der
Naturraum und die historischen Ortsstrukturen werden dadurch erhalten und auf lange Sicht
gesichert.

Eine Entwicklung eines Gewerbegebietes an einer anderen Stelle im Gemeindegebiet schei-
det aus tatsachlichen, rechtlichen, technischen und wirtschaftlichen Grinden aus. DarlUber
hinaus bedeutet eine Neuansiedlung eines neuen Gewerbegebietes inkl. der Erschliel3ung
eine wesentlich héhere Flachenversiegelung.
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Zusatzlich birgt eine Entwicklung von gewerblichen Bauflachen in den Innenbereich oder an
den unmittelbaren Rand von einem Ort haufig die Gefahr von Konflikten zwischen der ein-
heimischen Bevolkerung und dem Gewerbebetrieb durch Immissionen (Larm, Geruch etc.).
Somit kénnen mdgliche Flachen weder im Innenbereich noch im Auf3enbereich identifiziert
werden.

Alternative Planungsmoglichkeiten vor Ort innerhalb des Geltungsbereiches ergeben sich
nur durch unterschiedliche Gebaudegrofen, Bautypen und/oder eine unterschiedliche Plat-
zierung der baulichen Anlagen bzw. der ErschlieBungsanlagen innerhalb des Plangebietes.
Durch die Platzierung der Baugrenze und Erhaltungsgebote wird der Eingriff in bestehende
Biotopstrukturen vermieden.

8.8 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisli-
cken

Im Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung auf alle umweltrelevanten Belange
inklusive deren Wechselwirkungen analysiert und dargestellt. Die Belange auf die Schutzgi-
ter Mensch, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Wasser, Boden, Landschaft,
Kultur- und Sachguter wurden untereinander im vorliegenden Umweltbericht beschrieben.

Als Grundlage fir die Bearbeitung diente der Flachennutzungsplan, der rechtskréftige Be-
bauungsplan, die Auswertung von Luftbildern, die Ergebnisse der Ortsbegehungen und Re-
cherchen lber weitere Informationsportale im Internet. Auch Erkenntnisse aus der saP (spe-
zielle artenschutzrechtliche Prufung) und den schall- und geruchstechnischen Untersuchun-
gen dienten zur Beurteilung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen und des Schutzgutes
Mensch. Der Umweltbericht wurde nach dem ,Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleit-
planung® erstellt, die Eingriffsregelung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® (2021) durchgefiihrt. Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal
argumentativ.

Da eine objektive Erfassung samtlicher Zusammenhénge nicht immer maoglich ist und in der
Umweltprifung zudem auf einen angemessenen Umfang zu begrenzen ist, gibt die Be-
schreibung von Schwierigkeiten und Kenntnisliicken den beteiligten Behérden und auch der
Offentlichkeit die Moglichkeit, zur Aufklarung bestehender Kenntnisliicken beizutragen.

8.9 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es wurden keine Monitoringmal3nahmen festgelegt.

8.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir ein Gewerbegebiet am nordoéstlichen Rand des Gemeindegebietes zu schaffen, da die
bestehenden Gewerbeflachen schon gré3tenteils belegt sind. Die Gemeinde Hallerndorf will
durch die Erweiterung der bestehenden Gewerbegebiete die starke Nachfrage an gewerbli-
chen Flachen decken. Eine saP kommt zu dem Ergebnis, dass auf dem neu geplanten
Standort ein Brutplatz der Feldlerche durch die Gewerbegebietsausweisung gestort wird.
Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan Vermeidungsmafnahmen festgelegt und eine
CEF-MaRRnahme fiur die Feldlerche muss aufgenommen werden. Eine Erheblichkeitsab-
schatzung kam zu dem Schluss, dass durch die geplante Gewerbegebietsflache gering er-
hebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch und auf die Schutzguter Klima/Luft
und Landschaft und Mensch mittlere Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Auf die Schutzgi-
ter Wasser, Boden und Pflanzen/Tiere sind mittlere bis hohe Beeintrachtigungen vorauszu-
sehen. Auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine Auswirkungen erkennbar.
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Durch die Lage des Gewerbegebietes, durch Malinahmen zur Eingrinung des Gebietes und
durch andere Festsetzungen, werden differenzierte Vermeidungsmalinahmen getroffen. Der
Ausgleichsbedarf kann innerhalb und auf3erhalb des Planbereiches des Bebauungsplanes

ausgeglichen werden.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte .
Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen Ergebnis
Klima / Luft mittlere mittlere mittlere mittlere
Auswirkungen | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
mittlere hohe hohe Mittlere bis hohe
Boden Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
mittlere hohe mittlere Mittlere bis hohe
Wasser Erheblichkeit | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und mittlere mittlere mittlere mittlere
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
mittlere mittlere mittlere mittlere
Landschaft |, \c\virkungen | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur-und | keine keine keine keine
Sachguter Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Tab. 4: Erheblichkeitsabschatzung
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