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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der Stadt Heideck stehen bereits seit einiger Zeit keine gewerblichen Bauflachen mehr zum
Verkauf zur Verfligung. Die vorhandenen Bauplatze in Gewerbegebieten sind vollstandig be-
baut bzw. in privater Hand, Innenentwicklungspotenziale stehen fir gréBere gewerbliche Vor-
haben nicht zur Verfugung. Gleichzeitig liegen der Stadt zahlreiche Anfragen ortsanséssiger
Unternehmen vor, die dringend Bauland fir die Entwicklung und Erweiterung ihrer Betriebs-
statten bendtigen. Um dieser Nachfrage gerecht zu werden, aber auch um Bauflachen fur
Neuansiedlungen bereitstellen zu kénnen, plant die Stadt Heideck die Erweiterung des Ge-
werbegebietes ,Kohlbuck® im Ortsteil Seiboldsmihle.

Ziel der Stadt Heideck ist es, auch in Zukunft Gewerbeflachen in Heideck anbieten zu kénnen
und damit die wirtschaftliche und gewerbliche Entwicklung der Stadt zu starken und weiter zu
férdern.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Erschlie-
Bung und Bebauung des ca. 14,9 ha groBBen Gewerbegebietes ,Erweiterung Gewerbegebiet
Kohlbuck® im Ortsteil Seiboldsmiihle geschaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Der Ortsteil Seiboldsmuihle liegt ca. 1 km norddstlich von Heideck. Das geplante Gewerbege-
biet befindet sich im Norden von Seiboldsmuhle, unmittelbar nordwestlich des bestehenden
Gewerbegebiets ,Am Kohlbuck" (vgl. Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstticke FI.-Nr. 365/13,
365/47 und 365/54 sowie Teilflaichen der Grundstiicke FI.-Nr. 365/3, 365/37, 365/46, 365/48,
365/50, 365/68 und 365/69, Gemarkung Laffenau, Stadt Heideck und umfasst eine Flache von
14,90 ha.

Die Flachen nérdlich von Seiboldsmuhle sind durch groBflachige forstwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Der Geltungsbereich ist im Norden, Osten und Westen von bewaldeten Flachen um-
geben, die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind bislang ebenfalls bewaldet. Im Wes-
ten wird der Geltungsbereich durch einen Waldweg und im Osten durch die Gemeindegrenze
zur Stadt Hilpoltstein begrenzt. Im Siden bzw. Siidosten begrenzt der ,Gredl-Radweg*, auf
der ehemaligen Bahnlinie Heideck — Hilpoltstein, den Geltungsbereich. Hinter dem Radweg,
der von einem bis zu 20 m breiten Grinstreifen begleitet wird, befindet sich das bereits beste-
hende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck".

Das Gelande im Planungsgebiet ist Giberwiegend flach und vergleichsweise eben. Ein relativer
Hochpunkt liegt im Nordwesten des Geltungsbereichs mit ca. 406 m G. NN, von wo aus das
Gelédnde nach Siden auf ca. 403 m 0. NN und nach Osten auf ca. 399 m 0. NN abfallt. Die
durchschnittliche Gelandeneigung liegt iUberwiegend im Bereich von ca. 2 bis 5 %; lediglich im
zentralen Bereich und an der nérdlichen Spitze treten Neigungen von ca. 5 bis 10 % auf. Die
genauen Héhenverhéltnisse sind den im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien zu entneh-
men.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Gewerbegebietes norddstlich von Heideck, Geltungsbereich
rot markiert (Ausschnitt aus der TK25, ohne Mafstab)

1.3 Baulandbedarf und Innentwicklungspotenziale

Wie bereits eingangs erwahnt, stehen der Stadt Heideck derzeit keine gewerblichen Baufla-
chen mehr zum Verkauf zur Verfligung. Die Gewerbegrundsticke in den Gewerbegebieten
von Heideck sind entweder bebaut oder befinden sich in privater Hand und werden Uberwie-
gend als kunftige Erweiterungsflachen zurtickbehalten.

Sonstige Baullicken auBBerhalb von Gewerbegebieten (also in Wohn- oder Mischgebieten) sol-
len vorwiegend fur die Wohnnutzung erschlossen werden. Eine gewerbliche Nutzung, insbe-
sondere flr gréBere Betriebe, birgt in der Regel ein zu groBes Konfliktpotenzial mit der an-
grenzenden Wohnnutzung. Es stehen somit in Heideck derzeit keine geeigneten Innenent-
wicklungspotenziale fur eine gewerbliche Bebauung zur Verfligung.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Heideck sind ebenfalls keine nennenswerten Reserven an
gewerblichen Bauflachen mehr vorhanden.

Gleichzeitig liegen der Stadt Heideck aktuell bereits zahlreiche Anfragen nach gewerblichem
Bauland vor. So sind seit Bekanntwerden der Planungen flir das gegenstandliche Gewerbe-
gebiet bereits Anfragen von 29 Unternehmen nach Gewerbebebauland bei der Stadt Heideck
eingegangen. Der konkrete Gesamtflachenbedarf betragt demnach rund 9,2 ha.
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2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 (Stand 01.06.2023) ist die
Stadt Heideck dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet. Der Landkreis Roth ist auf
Ebene der Kreisregion als Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft.

Hinsichtlich der Raumstruktur und Siedlungsentwicklung sind fur die vorliegende Bauleitpla-
nung der Stadt Heideck insbesondere folgende Aussagen des LEP relevant:
2.2.2 Gegenseitige Ergdnzung der Teilrdume:

(G) Die Verdichtungsrdume und der ldndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifi-
schen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Ent-
wicklungsmdglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums:

(G) Der ldandliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstédndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- (...)

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Ferner sind im LEP folgende Grundsatze des Flachensparens (vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB)
sowie das Prinzip ,Innenentwicklung vor AuB3enentwicklung® als verbindliches Ziel verankert:
3.1 Flachensparen:

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

2.2 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt Heideck am sudlichen Rand der Region Nurnberg (Pla-
nungsregion 7) und wird als Kleinzentrum der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum im Um-
feld des groBBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen® eingestuft.
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GemaB Regionalplan, soll ,die Wirtschaftskraft der Region erhalten und gestarkt werden. Da-
bei soll insbesondere auf eine Unterstiutzung des Strukturwandels und der notwendigen An-
passung an sich verdandernde Rahmenbedingungen sowie auf die Schaffung von Arbeitsplat-
zen und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreislaufe hingewirkt werden® (Ziel 1.3)

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,Nlrnberger Becken und Sandplatten®
(113.5) innerhalb der Haupteinheit ,Mittelfrankisches Becken® (113) zugeordnet und ist von
kleinrdumigen und vielfaltigen Nutzungen gepragt (vgl. Begriindungskarte 1 zur 6kologisch-
funktionellen Raumgliederung).

Zwischen den Ortsteilen H6fen und SeiboldsmUihle sowie im Stidwesten von Seiboldsmiihle
im Tal der Kleinen Roth stellt der Regionalplan Trenngriin (TG53 — Heideck) dar, um das Zu-
sammenwachsen der benachbarten Siedlungseinheiten sowie die Entstehung bandartiger
Siedlungsstrukturen zu verhindern. Die vorhandenen Freiflachen in diesem Bereich sind zu
erhalten und zu sichern (Ziel 7.1.3.3).

Die Waldflachen zwischen den nérdlichen Randflachen des Geltungsbereichs und Laffenau
sind als Vorbehaltsgebiet fur die Wasserversorgung (TR 10 — ,Laffenauer Wald und angren-
zende Gebiete) dargestellt. Empfindliche Bereiche der Grundwassereinzugsgebiete auBerhalb
der Wasserschutzgebiete werden im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fir die Wasserversor-
gung aufgenommen. Den fachlichen Belangen der Wasserversorgung ist bei der Abwéagung
mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen (Ziel 7.2.3.4). Dabei gilt die
Ausweisung von Baugebieten und damit verbunden die Anderung der baulichen Nutzung nicht
als konkurrierende raumbedeutsame Nutzung, solange kein erhdéhtes Gefahrdungspotential
durch wassergefahrdende Stoffe besteht.

2.3 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heideck ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans als Waldflache dargestellt.

Um den Flachennutzungsplan in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden Bebauungsplan zu
bringen, wird im Parallelverfahren geméaB § 8 Abs. 3 BauGB die 16. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Heideck durchgeflhrt.

Im Rahmen der 16. FNP-Anderung wird das neu geplante Gewerbegebiet als gewerbliche
Bauflache mit Grinflachen im Randbereich dargestellt (vgl. Abbildung 2).
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Bisher rechtswirksamer FNP Heideck 16. FNP-Anderung
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Abbildung 2: Bisher rechtswirksamer FNP und 16. FNP-Anderung der Stadt Heideck im Ver-
gleich, ohne MaBstab

2.4 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der nérdlich der Stadt Heideck und des Ortsteils Seiboldsmihle gelegene Wald ist als Land-
schaftsschutzgebiet ,,Stdliches Mittelfrankisches Becken 6stlich der Schwéabischen Rezat und
der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb® (LSG Ost) sowie als Vogelschutzgebiet
~Walder im Vorland der Sudlichen Frankenalb® geschitzt. Damit liegt auch der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes am Rand innerhalb der Schutzgebiete.

In Bezug auf das LSG liegt ein Beschluss des Kreistags des Landkreises Roth zur Anderung
der Landschaftsschutzgebietsverordnung vor. Der Geltungsbereich wird aus dem LSG Ost
herausgenommen. Das geplante Gewerbegebiet liegt damit nicht mehr im Landschaftsschutz-
gebiet.

Weitere Schutzgebiete oder Flachen der Bayerischen Biotopkartierung sind im Geltungsbe-
reich und im naheren Umfeld des Planungsvorhabens nicht vorhanden.

Detaillierte Aussagen zu den Schutzgebieten, einschlielich Auswirkungen auf diese und den
Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 5 zu entneh-
men.

3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Standortwahl und Stadtebauliche Konzeption

Die Idee der Erweiterung des Gewerbegebietes Kohlbuck nach Norden, also in Richtung des
Waldes, ist bereits im Jahr 2015 entstanden. Sie ist in erster Linie auf die begrenzten Entwick-
lungsmaéglichkeiten der Stadt Heideck an den Ubrigen Gewerbestandorten zurlickzufihren.
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Nach einer ausgiebigen Untersuchung von Alternativstandorten, naturschutzfachlichen Vorun-
tersuchungen des betroffenen Vogelschutzgebietes und Vorabstimmungen mit verschiedenen
Behérden, hat sich die Stadt entschieden, die nérdliche ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohl-
buck” zu realisieren. Die Vorteile des Standortes haben die der anderen Standorte Gberwogen.
Eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit den gepriften Alternativen findet sich in Kapitel
5.5.4 dieser Begrindung sowie in der parallel zur Bebauungsplanaufstellung durchgefihrten,
16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heideck.

Zwar bedeutet die erforderliche Rodung einer Waldflache von rund 13,5 ha einen erheblichen
Eingriff in Natur und Landschaft. Insbesondere die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und
das Landschaftsschutzgebiet werden jedoch am gewahlten Standort dadurch relativiert, dass
das Gebiet —im Vergleich zu alternativen Standorten in vergleichbarer GréBenordnung —kaum
stadtebaulich oder landschaftlich in Erscheinung tritt. Wahrend von Siiden aus das beste-
hende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® die neuen Bauflachen verdeckt, ist durch die ausge-
dehnten Waldflachen an den Ubrigen Gebietsrdndern eine gute landschaftliche Einbindung
gewahrleistet. Zur Abschirmung des Gewerbegebietes gegeniber der stdlich angrenzenden
Wohnbebauung ist zudem an der &uBersten stdlichen Geltungsbereichsgrenze ein bepflanz-
ter Larmschutzwall festgesetzt.

Der ,GredI-Radweg” an der sudlichen Gebietsgrenze bildet eine gliedernde Abgrenzung zum
bestehenden Gewerbegebiet. Mit den beidseitig festgesetzten Grinstreifen durchzieht er zu-
kinftig als 20 m breite Griinachse das Gesamtgebiet von Stidwesten nach Nordosten.

Die Ausrichtung der neuen ErschlieBungsstraBen orientiert sich maBgeblich an dieser Achse
sowie an den erforderlichen Anbindungen an das bestehende Gewerbegebiet. Die Aufteilung
der Bauflachen folgt erschlieBungstechnischen Uberlegungen.

Innerhalb des Geltungsbereichs der ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck® wird insgesamt
eine Netto-Bauflache von rund 9,6 ha als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die vorlaufige Parzel-
lierung sieht eine Einteilung in 29 Gewerbeparzellen mit FlachengréBen zwischen 860 m2 und
10.745 m2 vor, wobei die Flachen zu einem groBenteil bereits mit den vorhandenen Bauwer-
bern und Interessenten abgestimmt wurden. Die Baufenster werden parzellentbergreifend
festgesetzt, so dass die vorgeschlagene Parzellierung entsprechend der Wiinsche der Bau-
werber auch noch nachtraglich angepasst werden kann.

Grundstiickszufahrten werden aus diesem Grund auch nicht zwingend festgesetzt. Stattdes-
sen erhalten der 6ffentliche Parkstreifen sowie die straBenbegleitende Versickerungsmulde
den Zusatz ,Grundstilickszufahrten zuldssig®, so dass eine flexible Anordnung mdglich ist. Die
Festlegung der Grundstlickzufahrten erfolgt dann im Rahmen der GebietserschlieBung unter
Berlcksichtigung der Wiinsche der Bauwerber.

Im Osten und Siiden des Geltungsbereichs sind groBzigige Flachen fur die Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen. Hier soll das gesammelte Oberflachen-
wasser aus den Gewerbeparzellen und den 6ffentlichen Verkehrsflachen in den Untergrund
versickert bzw. zwischengespeichert und gedrosselt abgeleitet werden.

Von weitreichenden Gestaltungsfestsetzungen wird im Bebauungsplan abgehsehen, da diese
in Gewerbegebieten aus Grinden der Wirtschaftlichkeit in der Regel unerwiinscht und erfah-
rungsgeman nicht realisierbar sind.

Die verschiedenen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans werden nachfolgend im Einzelnen erlautert und begrindet.
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3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck* erfolgt iber das un-
mittelbar angrenzende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck*”. Dieses ist im Stden Uber einen leis-
tungsfahigen Knotenpunkt mit Linksabbiegespur an die StaatsstraBe St 2226 angebunden. Im
Bereich des Knotenpunkts sind demnach keine AusbaumaBnahmen erforderlich bzw. vorge-
sehen.

Der Ortskern von Heideck liegt ca. 2 km in stidwestlicher Richtung, die Stadt Hilpoltstein mit
dem Gewerbegebiet ,Am Krénzleinsberg* liegt ca. 5 km in nordéstlicher Richtung. Die nachst-
gelegene Anschlussstelle an die Autobahn BAB A9 befindet sich rund 8,5 km Luftlinie éstlich
des Gewerbegebietes. Die BundesstraBe B2 ist ca. 9 km in westlicher Richtung erreichbar.
Eine gute Anbindung der Gewerbefldchen an das regionale und tberregionale Verkehrsnetz
ist damit gewahrleistet.

Die innere ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes erfolgt durch Anbindung an die beiden
StichstraBen des bestehenden Gewerbegebietes. Hier erfolgt im Bereich der vorhandenen
Wendeplatze jeweils ein Knick nach Nordwesten. Die beiden StraBen werden innerhalb des
neuen Gewerbegebietes zu einem Verkehrsring geschlossen. Ein weiterer, kleinerer Erschlie-
Bungsring wird im nordwestlichen Teil des Gebietes angeschlossen.

Zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und der Erweiterung queren die beiden Zufahrts-
straBen den ,Gredl-Radweg”, welcher zwischen beiden Siedlungseinheiten verlauft und diese
als ca. 20 m breiter Griinzug gliedert. Auf die Verkehrssicherheit der beiden Querungen ist bei
der Bauausfuihrung besonderes Augenmerk zu richten. Zur Verkehrsberuhigung auf den Er-
schlieBungsstraBen sind hier an der norddstlichen Querung eine Verschwenkung der Erschlie-
BungsstraBe und die Errichtung einer Verkehrsinsel vorgesehen. An der stidwestlichen Que-
rung ist aufgrund der Bebauungssituation im bestehenden Gewerbegebiet eine Verschwen-
kung der Fahrbahn nicht realisierbar. Hier ist stattdessen ein ,eckiger® Fahrbahnversatz um
ca. 2,00 m vorgesehen. Beide MaBnahmen sollen zur Verkehrsberuhigung des Gewerbever-
kehrs beitragen. Die Ausfihrung der Querungsstellen des Gredl-Radwegs ist Ubersichtlich zu
gestalten, um fir Radfahrer und FuBBganger eine verkehrssichere Querung Radweg — Erschlie-
BungsstraBe zu gewahrleisten.

Uber die besagten Querungen besteht gleichzeitig eine fuBlaufige und radverkehrsméaBige An-
bindung des Gewerbegebietes an den Ortsteil Seiboldsmiihle sowie an die Stadt Hilpoltstein
im Nordosten. Zur Verbesserung der Anbindung an die Stadt Heideck plant die Stadt in naher
Zukunft auBerdem die Errichtung eines Geh- und Radweges zwischen Seiboldsmuihle und
Heideck.

Uber straBenbegleitende Gehwege erfolgt zudem eine fuBlaufige Anbindung an das beste-
hende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck®. Darlber hinaus sind zwei Anbindungen fir FuBganger
und Radfahrer an bestehende Waldwege im (Std-)Westen und im Norden des Geltungsbe-
reichs vorgehsehen.

Die ErschlieBungsstraBen innerhalb des Gewerbegebietes erhalten einheitliche Fahrbahnbrei-
ten von 6,00 m mit einem straBenbegleitenden Gehweg von 1,50 m Breite. Zusétzlich ist ein
fahrbahnbegleitender, 3,00 m breiter Parkstreifen fur Langsparkbuchten vorgesehen. Die
Festsetzung erfolgt als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Parkflachen® mit dem
Zusatz ,Grundsttickszufahrten zulassig®“. Im Parkstreifen sind demnach auch Zufahrten zu den
jeweiligen Grundstiicken zulassig, die jedoch in Lage und GréBe flexibel sein sollen, um auf
die Winsche und Vorstellung der Bauwerber eingehen zu kénnen. Analog gilt dies fir die
Versickerungsmulde, welche zur Entwéasserung der HaupterschlieBungsstraBe (Nord-
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Ost/Std-West — Achse) dient. Im Bereich dieser Mulde sind befestigte Grundstiickszufahrten
zulassig.

Innerhalb des o6ffentlichen Parkstreifens sind auBerdem mindestens 24 Einzelbaume als
Schattenbdume und zur Begriinung der Parkflachen zu pflanzen. Die Anzahl entspricht den
im Planblatt dargestellten Baumen, die Festsetzung erfolgt jedoch ohne Standortbindung, so
dass die Lage der Baume innerhalb des Parkstreifens variabel ist.

Die Befestigung der Fahrbahn erfolgt mit Asphaltbeldgen, der straBenbegleitende Gehweg
erhalt einen Betonpflasterbelag. Fir die Parkbuchten wird eine Befestigung mit Rasenfugen-
pflaster vorgeschlagen, um eine teilweise (dezentrale) Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers zu ermdglichen.

Mit dem geplanten VerkehrserschlieBungskonzept in Verbindung mit den fahrbahnbegleiten-
den Gehwegen und Parkbuchten wird eine sichere und Ubersichtliche VerkehrserschlieBung
der Gewerbeflachen gewahrleistet.

3.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 ff. BauNVQO)

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs werden als Gewerbegebiet (GE) gemani § 8
BauNVO festgesetzt.

Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden ausgeschlossen, um hieraus
resultierende immissionstechnische Einschrankungen fiir das Gewerbegebiet zu vermeiden.

Einzelhandelsbetriebe kénnen innerhalb des Gewerbegebietes bis zu einer maximalen Ver-
kaufsflache von 800 m? 4-200-m2 ausnahmsweise zugelassen werden, sofern das Entstehen
einer landesplanerisch unzulassigen Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlos-
sen werden kann.

Bei Ansiedlungsvorhaben durch Einzelhandelsbetriebe ist deshalb im Rahmen des Genehmi-
gungs-/Freistellungsverfahrens eine einzelfallbezogene Priifung durch die Gemeinde unter
Berucksichtigung landes- und regionalplanerischer Ziele und Grundsatze und der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes notwendig. Vorhaben missen dabei auch in Verbindung mit bereits
im Gewerbegebiet angesiedelten Betrieben nach Art, Lage und Umfang den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung entsprechen. Konkret sind im Einzelfall insbesondere folgende
Kriterien zu prifen:

- Fuhrt die geplante Nutzung zu einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben in en-
gem rdumlichem Zusammenhang, so dass diese in der Summe die Wirkung eines
groBflachigen Einzelhandelsprojektes i. S. d. LEP erzielen kénnen?

- Fuhrt die geplante Nutzung zu einer Beeintrachtigung der bestehenden Einzelhandels-
und Versorgungsstruktur in Heideck und/oder in den umliegenden Gemeinden im Ein-
zugsbereich des Vorhabens?

MaB der baulichen Nutzung (§$§ 16 ff. BauNVQO)

Als héchstzulassiges Maf3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt, soweit sich nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter
festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nut-
zung ergibt. Mit der Wahl der Grundflachenzahl an der Obergrenze laut § 17 BauNVO soll eine
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maoglichst effiziente Nutzung der begrenzt verfligbaren Flachenressourcen und somit ein spar-
samer Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB erreicht werden.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen und Abstandsfldchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zuge-
lassen werden.

Abstandsflachen

Fir das Gewerbegebiet gilt das Abstandsflachenmal3 gemaiB BayBO 2021 fir Gewerbege-
biete (0,2 H). Abweichende Regelungen von der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenre-
gelung werden nicht getroffen.

3.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zulassig. Dies gilt auch fir Garagen. Ausgenommen hiervon sind jedoch ebenerdige Stell-
platze und unterirdische Anlagen, wie z. B. Zisternen oder Anlagen zur Niederschlagswasser-
behandlung und -versickerung, da diese stadtebaulich nicht in Erscheinung treten.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Bereich von
mindestens 5,00 m Lange freizuhalten, insbesondere um Behinderungen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen wahrend des Offnens und SchlieBens der Garagentore zu vermeiden, aber auch
aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden.

Die Anzahl der anzulegenden Stellpléatze richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStellV) in der zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrags gultigen Fassung.

3.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Baumfallzone

Im Westen, Norden und (Nord-)Osten grenzt das geplante Gewerbegebiet an Wald im Sinne
des Art. 2 BayWaldG an. Zur Vermeidung von Schaden durch umstirzende Baume oder her-
abfallende Aste ist mit der geplanten Bebauung ein Mindestabstand zum Waldrand von etwa
einer Baumfalllange einzuhalten. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan eine Baumfallzone
mit einer Breite von 25 m festgesetzt, die von jeglichen Hochbauten freizuhalten ist. Da der
Wald im Planungsgebiet gerodet werden muss, wird die Baumfallzone vom zuklinftigen Wald-
rand bis zur Baugrenze auf den Gewerbeparzellen gemessen.

Entlang des neuen Waldrands erfolgt die Vorpflanzung eines gestuften, Waldmantels mit einer
Tiefe von durchschnittlich ca. 10 m. Hierflr sollen Straucher und Baume 3. und 2. Ordnung
(z. B. Feld-Ahorn, Wild-Birne, Wild-Apfel, Mehlbeere, Wei3dorn) gepflanzt werden. Ziel ist die
Entwicklung eines stufigen und buchtigen Waldrandes mit einer Tiefe von etwa 10 m ab der
Rodungsgrenze.
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3.7 Photovoltaikanlagen

Die Stadt Heideck verfolgt grundsatzlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und legt
deshalb groBen Wert auf ein dkologisch und klimafreundlich ausgerichtetes Gewerbegebiet.
Auf der Grundlage des § 1a Abs. 5 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB wird deshalb im
vorliegenden Bebauungsplan unter Ziffer 1.9 eine Solarfestsetzung getroffen.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Verhalt-
nisse und Prifung der VerhaltnisméaBigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegen-
den Bebauungsplan geman § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von
Gebauden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der nutz-
baren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auBBeren Réandern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?2) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet
werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfla-
che ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete (Sattel-)Dacher sind ausdricklich von der
Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume;

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Oberlichter, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen sowie belegte Teile des Da-
ches; die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dach-
flache fUr die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies tech-
nisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Spiegelstrichen mdglich ist).

Begrinte Dacher sind von der nutzbaren Dachflache ebenfalls ausgenommen. Es ist jedoch
maoglich und zulassig, auf begriinten Flachdachern zuséatzlich aufgestanderte Solaranlagen zu
errichten.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerich-
tet. Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen So-
larmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und
wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist,
dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall ékologisch oder 6ko-
nomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der
hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden.
Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstdndig mit der Installation
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von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach
dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt wer-
den, sollten die Bauleute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zunéchst die erforderliche
Kollektorflache fir die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der
Photovoltaikanlage prufen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Gebaude kénnen
CO2-Emissionen, die bei der Stromproduktion aus fossilen Energiequellen entstehen, vermie-
den werden. Diese MaBnahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klima-
wandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat. Je
kWpeak installierter Solarleistung (entspricht ca. 6-8 m? PV-Modulflache) ist von 900 kWh So-
larstrom pro Jahr auszugehen. Bei einem CO.-Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix, Ge-
mis Daten) je kWh ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 508 kg CO./a. Die
Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.!

3.8 Immissionsschutz

Schallimmissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde die schalltechnische Untersuchung der
Firma igi CONSULT GmbH vom 17.02.2023 mit der Berichts-Nr. C220033r1 angefertigt. Darin
wurden fur die Gewerbegebietsflachen die La&rmimmissionen quantifiziert, die an der schit-
zenswerten, stdwestlich anliegenden Wohnnachbarschaft und an der sidéstlich hinter dem
bestehenden Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® angeordneten Wohngebietsbebauung maximal
zulassig sind.

Hierzu wurden den Gewerbegebietsflachen fir die Tag- und die Nacht-Beurteilungszeit soge-
nannte Emissionskontingente Lex in dB(A) pro Quadratmeter Grundstiicksflache zugewiesen.
Sie dienen als HilfsgréBe fur das zuldssige Emissionsverhalten eines Gewerbebetriebes. Aus
ihnen errechnen sich unter Anwendung der DIN 45691:2006-12, d.h. lediglich unter Berlck-
sichtigung des Abstandsmafes, an den maBgeblichen Immissionsorten Immissionskontin-
gente L, die durch die Betriebsgerausche unter Anwendung der TA Larm einzuhalten sind.

Schalltechnische Voruntersuchungen haben ergeben, dass das stddstlich benachbarte Be-
bauungsplangebiet Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck” eine maBgebliche Vorbelastung, vor allem
hinsichtlich der Wohnbebauung gegeniber der StaatsstraBe 2226 darstellt. Dort werden die
durch Gewerbelarm einzuhaltenden Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 bereichs-
weise nahezu ausgeschoépft. Die Larmkontingentierung der geplanten Gewerbegebietsflachen
war so auszulegen, dass auch in der Summe mit diesen Gerauschvorbelastungen sowohl zur
Tagzeit (6 Uhr bis 22 Uhr) als auch zur Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) die Orientierungswerte fir
Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

' Die Solarfestsetzung und deren Begrlindung basieren weitgehend und zum Teil wortlich auf dem Pa-
pier ,Photovoltaik in der kommunalen Bauleitplanung — Muster-Festsetzung von Photovoltaik-Anla-
gen in Bebauungsplanen®, Hrsg. Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen GmbH, Marz
2021.
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Folglich ist einerseits der Bestandschutz der vorhandenen Gewerbegebietsflachen und der
darauf angesiedelten gewerblichen Nutzungen gewahrt. Andererseits wird bei Einhaltung der
Larmkontingente die anliegende Wohnnachbarschaft vor unzuldssig hohen Gewerbelarmim-
missionen geschiitzt.

Den Lageplanen in den Anlagen 2.1, 2.2 und 2.3 der schalltechnischen Untersuchung der
Firma igi CONSULT GmbH vom 17.02.2023 sind die maBgebenden Immissionsorte zu ent-
nehmen.

Im kiinftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind beziiglich des Gewerbelarms, die aus den
Emissionskontingenten sich ergebenden Orientierungswertanteile als Immissionsrichtwertan-
teile zu betrachten, mit der Folge, dass die Beurteilungspegel der Gerdusche eines Betriebes
nach seiner Errichtung seine Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschreiten dirfen.

Im Zuge der Planung oder Umplanung von Bauvorhaben sind schallschutztechnische Aspekte
bereits frihzeitig zu berlcksichtigen. Dies bedeutet, dass der beauftragte Planer bereits bei
der Grundlagenermittiung Kontakt mit einem schalltechnischen Beratungsbiro aufnehmen
soll. Im Sinne einer vorausschauenden Larmschutzplanung ist eine schallabschirmende An-
ordnung von Betriebsgebauden gegenliber den Immissionsorten anzustreben.

Im Geltungsbereich des benachbarten Gewerbegebiets ,Am Kohlbuck® sind Wohnnutzungen
mit tagsUber und nachts schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen vorhanden. Weiterhin unterlie-
gen im Bestandsgebiet ,Am Kohlbuck” und kiinftig im Plangebiet ,Erweiterung Gewerbegebiet
Kohlbuck® Birordume im Hinblick auf die Tagzeit einem Schutzanspruch. Dahingehend sind
jeweils im Zuge von Einzelbauvorhaben die einwirkenden Gewerbegerdusche anhand der
Bestimmungen der TA Larm zu bewerten. Entweder missen in der Summe der Gewerbelar-
mimmissionen die fir Gewerbegebiete geltenden Immissionsrichtwerte (65 dB(A) zur Tagzeit,
50 dB(A) zur Nachtzeit) eingehalten werden oder darf durch ein gewerbliches Bauvorhaben
bedingt nicht Uber die Orientierungswerte hinaus eine relevante Erhéhung der Gerauschsitu-
ation eintreten.

Die Larmkontingentierung ist im Hinblick auf schutzbedtirftige Nutzungen im Geltungsbereich
der Gewerbegebiete nicht unmittelbar anzuwenden, kann im Einzelfall aber zur Orientierung
fir die maximal zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen dienen. Im vorliegenden Fall blei-
ben durch die Larmkontingente der Gewerbegebietsflachen ,Erweiterung Gewerbegebiet
Kohlbuck® am angrenzenden Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® die Orientierungswerte um anna-
hernd 10 dB(A) unterschritten, sodass infolge des Gesamtgebiets und noch viel mehr infolge
von Einzelbauvorhaben mit nicht relevanten und unkritischen Gerauschbeitragen zu rechnen
ist.

Birordume dirfen auf den Gewerbegebietsflachen errichtet werden, wenn durch die Larmein-
wirkungen der benachbarten immissionsrelevanten Flachen am Vorhaben die Anforderungen
der TA Larm im Hinblick auf die hier beurteilungsrelevante Tagzeit erfiillt werden. Hierbei sind
die tatsachlich durch die Gewerbebetriebe einwirkenden oder zu erwartenden Immissionen
maBgebend. Auf eine ausreichende Schallddmmung der AuBenbauteile nach
DIN 4109-1:2018. ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen* ist zu achten.
Im Rahmen der Errichtung, Erweiterung oder Anderung einer Gewerbenutzung sind im Hin-
blick auf eine bestehende oder genehmigte Blronutzung die Vorgaben der TA Larm zu erfil-
len.
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Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Deutschen Patentamt archivmaBig gesi-
chert niedergelegt. Sie sind Uber die Internetauftritte der zustéandigen Behérden online abruf-
bar, bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen oder beim begutachtenden Ingenieurbiiro
igi CONSULT GmbH einsehbar.

Larmschutzwall

Um in Ergénzung zu der vorgenommenen Emissionskontingentierung einen effektiven Larm-
schutz fir die dem Gewerbegebiet nachstgelegenen Wohngebaude zu schaffen, hat die Stadt
Heideck beschlossen, einen Larmschutzwall im Stiden des Geltungsbereichs zu errichten, um
die sudlich gelegene Wohnbebauung vor Larmimmissionen aus dem Gewerbegebiet zu schit-
zen.

Der Larmschutzwall erhalt eine Breite von ca. 17,00 m und eine Héhe von ca. 4,00 bis maximal
5,00 m. Er ist mit einer dichten Baum- und Strauchhecke zu bepflanzen, welche gleichsam als
optische Abschirmung und Griinz&sur zwischen den Nutzungen ,Wohnen“im Siden und ,Ge-
werbe“ im Norden des Walles dient.

Durch den Larmschutzwall wird ein effektiver Larmschutz fir das Wohngebiet des Stral3en-
zugs ,An der Gredl“ geschaffen, wodurch sich — unter Berlicksichtigung der festgesetzten
Emissionskontingente — im Gewerbegebiet ein gréBerer emissionstechnischer Spielraum fir
die zukUnftigen Nutzungen ergibt.

3.9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Wie bereits erwahnt, sind weitreichende Gestaltungsfestsetzungen in Gewerbegebieten in der
Regel unerwiinscht und nicht realisierbar. Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen sollen deshalb lediglich einen weit gefassten, gestalterischen Rahmen setzen, ohne
besonders umfangreiche oder strenge Vorgaben zu treffen.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebau-
dehéhe (GH) von 25,0 m beschrankt. Bezugspunkt ist die nach der ErschlieBung anstehende
Gelandeoberflache in der Mitte der Talseite des Gebaudes. Die Gebaudehdhe ist das Mal3
vom Bezugspunkt bis zum hdchsten Gebaudeteil (ausgenommen Antennen).

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstlck die Hoheneinstellung der Gebaude durch
ein Héhennivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

Stadtebauliches Ziel der Héhenregelung ist eine mdglichst effiziente Nutzung der begrenzt
verfligbaren Ressource ,,Grund und Boden* (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB). Die fir Gewerbegebiete
im landlichen Raum Uberdurchschnittlich hohe Gebaudehdhe wird hier vor allem durch die
Einbettung des Gebietes in einen Wald und die Verdeckung durch das stdlich angrenzende,
bereits bestehende Gewerbegebiet, gerechtfertigt. Auf diese Weise kénnen Beeintrachtigun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere durch Fernwirkungen, weitestgehend aus-
geschlossen bzw. minimiert werden, so dass die Moglichkeiten der effizienten und sparsamen
Flachennutzung in der Abwagung durch die Stadt Heideck entsprechend héher gewertet wer-
den. Auf diese Weise sind im Planungsgebiet z. B. auch flacheneffiziente Hochregallager
denkbar, die ansonsten aufgrund der Fernwirkung haufig zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes flhren.
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Déacher

Da in Gewerbegebieten prinzipiell alle denkbaren Dachformen in Frage kommen und aus vor-
genannten Grinden Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes nur mit geringer Er-
heblichkeit zu bewerten sind, wird im vorliegenden Bebauungsplan vollstandig auf die Fest-
setzung konkreter Dachformen und -neigungen verzichtet.

Hinsichtlich der Art der Dacheindeckung sind alle harten Dacheindeckungen zul&ssig. Ledig-
lich unbeschichtete Kupfer-. Zink- oder Bleiblechflachen tber 50 m? werden ausgeschlossen,
da diese zu einer Belastung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagwassers flh-
ren kdnnen.

Dachbegrinung ist dagegen zuldssig und wird aufgrund der positiven Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt, das Mikroklima und die Artenvielfalt ausdrtcklich empfohlen.

Werbeanlagen

Um zu vermeiden dass mit hochragenden Werbeanlagen das nach Siden hin bestehende
Gewerbegebiet Uberragt wird, werden folgende einschrankende Regelungen fiir Werbeanla-
gen getroffen:

Werbeanlagen am Gebaude dulrfen nicht Uber die Fassadenoberkante hinausragen. Freiste-
hende Werbeanlagen (Masten, Pylone, etc.) dirfen eine H6he von maximal 9,00 m ab Gelan-
deoberflache nicht Uberschreiten.

Die Verwendung von Skybeamern ist unzuldssig. Angestrahlte und selbstleuchtende Werbe-
anlagen sowie Fassaden- und Hofbeleuchtungen sind in der Nachtzeit von 23.00 bis 5.00 Uhr
auszuschalten.

Hierdurch werden neben Auswirkungen auf das Landschaftsbild auch Beeintrachtigungen der
Insektenfauna minimiert.

Geldndemodellierung

Mit dem Ziel, unverhaltnisméaBige Eingriffe in die vorgefundene Topographie zu vermeiden,
werden folgende Festsetzung zur Gelandemodellierung und Errichtung von Béschungen und
Stltzmauern getroffen:

Abgrabungen und Bdschungen innerhalb des Baugebietes und an den Grundstlicksgrenzen
sind mit Bdschungen oder Mauern bis zu einer Einzelhéhe von maximal 1,50 m zul&ssig. Bei
Uberschreitung dieser Héhe sind diese durch einen Versatz von mindestens 1,00 m zu terras-
sieren. Béschungsflachen und abgetreppte Mauern sind zu begriinen. B6schungsneigungen
ddrfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

Zur freien Landschaft im Norden, Osten und Westen des Geltungsbereichs sowie zum Begleit-
grun des ,GredI-Radwegs” sind Stiitzmauern nicht zulassig; hier sind eventuelle Héhenunter-
schiede durch Béschungen auszugleichen.

3.10 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung und Durchgri-
nung des Gewerbegebiets nordéstlich von Heideck.

Fir die bestehenden Gehdlze entlang des Gredl-Radweges gilt ein Erhaltungsgebot. Sie bil-
den eine effektive Eingrinung zum Radweg am stddstlichen Rand des Gewerbegebiets sowie
eine grine Achse zwischen den beiden Gewerbegebieten ,Am Kohlbuck® und ,Am Kohlbuck
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[I“. Des Weiteren dienen sie in Verbindung mit den offenen Flachen als wichtiger Lebensraum
und Wanderachse flr die Zauneidechse.

Aufgrund der westlich, nordwestlich und nordéstlich angrenzenden Waldflachen ist auf diesen
Seiten keine eingriinende Bepflanzung erforderlich. Die notwendige 25 m breite Baumfallzone
ist von Bebauung frei zu halten und wird auf 20 m Breite als Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gestaltet und als Ausgleichs-
maBnahme A1 festgesetzt.

Zu den nordwestlich und nordéstlich angrenzenden Waldflachen wird ein 6 bis 10 m breiter
neuer, gestufter Waldmantel aus Strduchern und Bdumen 3. und 2. Ordnung gepflanzt und
entwickelt (Pflanzgebot C). Der Mantel geht in einen krautigen Waldsaum Uber. Ein gestufter,
klimatoleranter Waldmantel stabilisiert einerseits den angrenzenden freigestellten Waldbe-
stand und bietet andererseits vielféltigen Lebensraum fur stérungsunempfindliche Tierarten.
In der Flache sind offene und lichtere Teilflachen zu integrieren und durch Pflege zu erhalten,
die den Habitatanspriichen des Baumpiepers und der Zauneidechse entsprechen.

Um das sidlich gelegene Siedlungsgebiet vor Larmimmissionen zu schitzen, ist ein Larm-
schutzwall am sidlichen Gewerbegebietsrand geplant. Auf dem Wall sowie auf der Griinflache
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze sind abschnittsweise, freiwachsende Hecken
aus heimischen, standortgerechten Baumen und Strduchern zu pflanzen (Pflanzgebot A und
B), die ein Mosaik mit m&Big artenreichen bis artenreichen Saumstrukturen bilden. Die Be-
pflanzung und Gestaltung einschlieBlich der kiinftigen Pflege soll dabei die Habitatanspriiche
der Zauneidechse und des Baumpiepers berticksichtigen. Zusatzlich zu den PflanzmaBnah-
men sind dafir weitere Habitatstrukturen wie Totholz- und Lesesteinhaufen, Sandlinsen und
vergleichbares anzulegen (vgl. CEF-MaBnahmen CEF01 und 02). Neben lockeren Heckenab-
schnitten sind insgesamt 24 Laubbdume zu pflanzen. Die Standorte sind frei wahlbar und die-
nen einerseits der Bepflanzung des Larmschutzwalls und andererseits der Strukturanreiche-
rung auf der westlichen Grinflache. Auch die Griinflache um das (stdliche) Regenrlickhalte-
becken ist als Standort fir Baumpflanzungen zul&ssig.

Zur inneren Durchgriinung des Baugebiets werden einzelne Baumpflanzungen entlang der
ErschlieBungsstraBe (Pflanzgebot A) festgesetzt. Aufgrund der variablen Grundstiickszufahr-
ten und der Stellplatzanordnung (vgl. Kapitel 3.2) kénnen auch die Baumpflanzungen des
Pflanzgebots A von den in der Planzeichnung dargestellten Standorten abweichen. Insgesamt
sind jedoch mind. 22 bis 24 Baume entlang der ErschlieBungsstraBen zu pflanzen, um eine
angemessene Durchgriinung und Gliederung des StraBenraums zu erreichen und Uber Be-
schattung und Verdunstungskiihle einen gewissen Beitrag gegen Uberhitzung zu leisten. Zum
Schutz vor Uberfahren sind Hochborde oder geeignete Baumschutzeinrichtungen vorzusehen.

Ebenfalls der inneren Durchgriinung dient die Festsetzung, auf privaten Flachen je angefan-
gene 750 m2 Grundsticksflache einen Baum ohne Standortbindung zu pflanzen (Pflanzgebot
D). Die Standorte innerhalb der Bauparzelle sind frei wahlbar, eine Gliederung von Stellplatz-
anlagen durch Baumpflanzungen wére jedoch wiinschenswert. Um die Umsetzung der priva-
ten Baumpflanzungen sicherzustellen, ist in den Bauantragsunterlagen ein zeichnerischer
Nachweis der Einhaltung des Pflanzgebots D mit Angaben zu Pflanzstandorten und Gehdlz-
arten zu erbringen.

Neben den positiven Auswirkungen fir die Durchgriinung und Eingrinung bewirken die vor-
gesehenen Gehdlzpflanzungen auch eine Reduzierung sommerlicher Aufheizungen aufgrund
von Beschattungseffekten auf Verkehrsflachen. Uber die Verwendung standortheimischer
Laubgehdlze (vgl. Satzung Ziffer 3.2) wird insbesondere am Ortsrand im Ubergangsbereich
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zu Waldflachen auch ein gewisses Lebensraum- und Nahrungsangebot fiir stérungsunemp-
findliche Arten der heimischen Fauna geférdert und ein sanfter Ubergang in die freie Land-
schaft erzielt. Aufgrund der schwierigen Wuchsbedingungen fir Baume in Gewerbegebieten
mit hohem Versiegelungsanteil und trocken-warmen Standortbedingungen, insbesondere im
Bereich von Stellplatzen, werden zur inneren Durchgriinung im Bereich von Stellplatzen in
geringen Anteilen auch hitze- und trockenheitsvertragliche Laubbaumarten mittel- und stideu-
ropéischer Herkunft zugelassen.

Die empfohlene Begrinung von Flachdachern reduziert ebenfalls Beeintrachtigungen fir den
(Mikro-)Klimahaushalt. Begriinte Dachfldchen leisten einen Beitrag zur Niederschlagswasser-
rickhaltung. Des Weiteren bieten sie Ersatzlebensraum und Nahrungsangebot z. B. fir Insek-
ten. Optisch positive Effekte sind insbesondere fir angrenzende héherliegende (Biro-) Raume
zu erwarten.

3.11 Flachennutzung

Tabelle 1 zeigt die festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans.

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Gewerbegebietes ,Erweiterung Gewerbegebiet

Kohlbuck"
Flachennutzung im Geltungsbereich Flachenanteil Flache absolut
Netto-Bauland Gewerbegebiet 64,50 % 96.103 m?
Offentliche Verkehrsflachen 12,82 % 19.095 m2
Offentliche Griinflachen 12,58 % 18.748 m2

(einschl. Ruckhalte/Versickerungsbecken)

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 10,01 % 14.913 m2
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsmal3-
nahme A1, CEF-MaBnahme CEF 02)

Flachen fir Versorgungsanlagen 0,09 % 141 m2
(hier: Trafostationen der N-ERGIE)
Gesamtflache Geltungsbereich 100,00 % 149.000 m?

4 Ver- und Entsorgung

4.1 Entwasserung, Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Seiboldsmuhle der Stadt Heideck wird bislang Uberwiegend im Mischsystem ent-
wassert. Das bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® wird ebenfalls im Mischsystem ent-
wassert. Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes sind keine Oberflachenwasserkanéle
zur Ableitung von Niederschlagswasser vorhanden.

Aufgrund wasserrechtlicher Vorgaben sowie aus 6kologischen und langfristig auch wirtschaft-
lichen Griinden ist geplant, das neue Gewerbegebiet ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck*
im Trennsystem zu entwassern.
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Schmutzwasserbeseitigung

Die zentrale Klaranlage der Stadt Heideck befindet sich am éstlichen Ortsrand von Seibolds-
muhle, ca. 750 m stdéstlich des Planungsgebietes. Die vollbiologische Kléaranlage ist ausrei-
chend dimensioniert, um die zusatzliche Schmutzfracht aus dem neuen Gewerbegebiet auf-
nehmen zu kénnen.

Das Schmutzwasser der neuen Gewerbegebietsflachen wird in separaten Schmutzwasserka-
nalen gesammelt und im Bereich ZufahrtstraBen in stddstlicher Richtung zum bestehenden
Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck* geleitet. Hier bestehen im Bereich der bisherigen Wendeplatze
Anschlussmdglichkeiten an die dort vorhandenen Mischwasserkanéale. Die Mischwasserka-
nale sind ausreichend dimensioniert, um den vergleichsweise geringen Mehranfall an
Schmutzwasser ableiten zu kénnen.

Uber das weiterfiihrende Ortskanalnetz von Seiboldsmiihle wird das Abwasser bis zur Klaran-
lage, 6stlich der Ortschaft, transportiert, wo es ordnungsgeman behandelt und gereinigt wird.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Dach- und Hoffla-
chen der Gewerbegrundstiicke wird in separaten Oberflachenwasserkanalen gesammelt und
der nattrlichen Topographie folgend in zwei Hauptstrangen zu den Geléndetiefpunkten am
norddstlichen und am stdwestlichen Rand des Gewerbegebietes gefuhrt. Hier sind in der
Planzeichnung zwei Standorte fir ein Regenrickhalte- und ein Versickerungsbecken festge-
setzt.

Die Versickerungsféhigkeit des Untergrunds wurde durch entsprechende Baugrunduntersu-
chungen und Versickerungsversuche der Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH nachgewiesen.
Der Untergrund weist jedoch trotz sandigem Untergrund nur eine schwache Versickerungs-
leistung mit einem Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von k = 4 x 106 auf.

Unter Bericksichtigung dieser Ergebnisse wird nur das nordéstliche Becken als Versicke-
rungsbecken ausgebaut. Sollte das eingeleitete Niederschlagswasser bei Uberschreitung des
Bemessungsregens nicht mehr vollstandig versickern, kann eine Entlastung des Beckens
(Notuberlauf) entsprechend dem natirlichen Gefalle in die angrenzenden Waldflachen erfol-
gen. Siedlungsflachen sind damit im Entlastungsfall nicht betroffen.

Bei dem stdwestlichen Regenbecken waren dagegen im Entlastungsfall die studlich angren-
zenden Siedlungsflachen betroffen. Aus diesem Grund wird dieses Becken als Regenrickhal-
tebecken betrieben und eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers nach Stidwes-
ten in Richtung der Kleinen Roth verfolgt. Hierflr ist der Bau eines Ableitungsgrabens (mit
verrohrten Teilabschnitten) entlang des Gredl-Radwegs vorgesehen. Der Ableitungsgraben
muindet nach der Querung der St 2226 ca. 100 m weiter stdlich in die Kleine Roth. Er wird
ausreichend dimensioniert, um neben dem Drosselabfluss aus dem Regenriickhaltebecken
auch gréBere Abflisse im Entlastungsfall aufnehmen und schadlos ableiten zu kénnen.

Um insgesamt die dezentrale Versickerung in der Flache zu verbessern und fir Teilflachen
des Gewerbegebietes bereits eine Vorreinigung des Oberflachenwassers zu erzielen, werden
im Bereich der Baumfallzone am d&stlichen und am westlichen Rand des Gewerbegebietes
Versickerungsmulden angeordnet in welche das Niederschlagswasser der angrenzenden Ge-
werbeparzellen direkt oberflachlich eingeleitet werden kann. AuBerdem wird entlang der zent-
ralen ErschlieBungsstrae in Nordost-Stidwest-Richtung eine straBenbegleitende Versicke-
rungsmulde mit unterirdischer Schotterrigole angeordnet.
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Ferner sollen zur Starkung der dezentralen Versickerung die Langsparkbuchten entlang der
ErschlieBungsstraBen in teildurchldssiger Bauweise (z. B. Rasenfugenpflaster) ausgefihrt
werden.

Insgesamt wird mit dem Entwéasserungskonzept eine gréBtmogliche dezentrale Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers angestrebt, um Auswirkungen auf den natirlichen
Wasserkreislauf weitestgehend zu minimieren.

Die geplanten Regenrlckhalte- und Versickerungsanlagen sind im Rahmen einer fachlich qua-
lifizierten Entwasserungsplanung unter Berucksichtigung des einschlagigen DWA-Regelwerks
darzustellen und nachzuweisen. Vor Einleiten des Niederschlagswassers in das Versicke-
rungs-/Ruckhaltebecken, ist erforderlichenfalls eine qualitative Regenwasserbehandlung vor-
zuschalten. Die Entwasserungsplanung ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Nirnberg abzustim-
men.

Far die Einleitung des behandelten Niederschlagswassers in den Untergrund bzw. in den Vor-
fluter Kleine Roth ist durch die Stadt Heideck eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landrats-
amt Roth einzuholen.

Regenwassernutzung, Zisternen

Um einen zusatzlichen Beitrag zur dezentralen Niederschlagswasserriickhaltung und -nutzung
zu leisten und die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf weiter zu minimieren
wird empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachflachen auf den jeweiligen Gewerbe-
grundstticken in Zisternen zu sammeln. Das gesammelte Niederschlagswasser kann z. B. als
Betriebswasser, zur Bewasserung, etc. verwendet werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau von Zisternen und soge-
nannten Grauwasseranlagen gemafn § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesund-
heitsamt und der Stadt Heideck als Wasserversorger und Betreiber der Abwasseranlage zu
melden ist. Die Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Re-
geln der Technik ausgefihrt werden.

Grundwasserschutz/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und gege-
benenfalls als wasserdichte Wannen auszufuhren. Eine Ableitung von Grund- und Schicht-
wasser Uber die Kanalleitungen ist nicht gestattet.

Mit wassergefahrdenden Stoffen darf nur so umgegangen werden (Heizéllagerung, Erdwéarme,
0.a.), dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen
kann. Beim Bau entsprechender Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umgan-
ges mit wassergeféahrdenden Stoffen die AwSV (Anlagenverordnung) zu beachten. Die nach
diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind im Rahmen der Bauantrage detailliert dar-
zustellen.

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der geplanten Bauflachen wird durch den Anschluss an das Wasser-
versorgungsnetz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Laibstadt-SchloBberg-
Gruppe gewahrleistet.
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Im Rahmen der ErschlieBung ist zu prufen, ob Uber die Wasserversorgung des ZV Laibstadt-
SchloBberg-Gruppe ein ausreichender Brandschutz gewéhrleistet werden kann. Andernfalls
ist eine alternative Léschwasserbereitstellung durch die Stadt Heideck oder die Gewerbetrei-
benden sicherzustellen.

4.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH (N-ERGIE) nach entsprechender
Netzerweiterung. Die Verteilung erfolgt mittels Erdverkabelung.

Fir die Versorgung des Gewerbegebietes ist nach derzeitigem Stand die Errichtung von drei
Transformatorenstationen geplant. Die Standorte fir die Trafostationen sind im Planteil des
Bebauungsplanes zeichnerisch festgesetzt.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen. Analog ist
bei der Planung und Realisierung von Leitungstrassen ein Mindestabstand von 2,50 m zu be-
stehenden und geplanten Gehdlzen einzuhalten. Andernfalls ist in Abstimmung mit dem Ver-
sorgungstrager ein Wurzelschutz durch den Pflanzenden bzw. den Versorgungstrager vorzu-
sehen.

4.4 Telekommunikation

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Stadt
Heideck zu beauftragenden Unternehmen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Analog ist bei der Planung und Realisierung von Leitungstrassen
ein Mindestabstand von 2,50 m zu bestehenden und geplanten Gehdlzen einzuhalten. Falls
dies nicht méglich ist, sind durch den Versorgungstrager bzw. den Pflanzenden entsprechende
SchutzmaBnahmen vorzusehen.

4.5 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes ist baldmdglichst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans,
voraussichtlich im Jahr 2024 vorgesehen.

Far die Niederschlagswasserbeseitigung mit Einleitung in den Untergrund bzw. in die Roth ist
beim Landratsamt Roth eine wasserrechtliche Erlaubnis unter Vorlage geeigneter Antragsun-
terlagen einzuholen.
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5 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berilcksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Dieser bildet einen gesonderten Teil der Begrindung des Bebau-
ungsplans. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu bericksichtigen.

Integriert in diesen Umweltbericht ist die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung geman § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 15 und 18 BNatSchG. Dem Bebauungsplan sind
als Anlage 2 eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das Vogelschutzgebiet ,Walder im
Vorland der stdlichen Frankenalb® und als Anlage 3 eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung beigeflgt, deren Ergebnisse in Kapitel 5.2 bzw. 7 zusammengefasst werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan soll die planungs-
rechtliche Grundlage fur die Gewerbegebietserweiterung Kohlbuck norddstlich von Heideck
geschaffen werden.

5.1 Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® (erganzte Fassung, Stand
Januar 2007). Grundlage fur die Bewertung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen
im Juli 2022 sowie die Auswertung folgender, vorhandener Datenquellen:

- Flachennutzungsplan der Stadt Heideck;

- Umweltatlas Bayern;

- Amtliche Biotopkartierung Bayern;

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz);
- Artenschutzkartierung;

- Bayern-Atlas Plus.

Die Berucksichtigung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem neuen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft® (12/2021).

5.2 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Nachfolgende Abbildung 3 zeigt die aktuellen Schutzgebietsgrenzen und Biotope im Umfeld
des Planungsgebiets.
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S

Abbildung 3: Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-

tierung (Bayern-Atlas Plus, Juli 2023)

(dunkelgrine Schraffur = Vogelschutzgebiet

grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet

hellrosa = Biotopkartierung ohne gesetzlich geschiitzte Anteile

mittelrosa = Biotopkartierung mit mdglicherweise gesetzlich geschitzten Anteilen
dunkelrosa = Biotopkartierung mit gesetzlich geschitzten Anteilen

rote Umrandung = Geltungsbereich)

5.2.1 Natura 2000-Gebiete

Die Waldflachen nérdlich von Heideck liegen innerhalb des groBraumigen Vogelschutz-Ge-
biets 6832-471 ,Walder im Vorland der stdlichen Frankenalb®. (vgl. Abbildung 3). Das Schutz-
gebiet besteht aus 2 Teilflachen mit einer GesamtgréBe von 2.848,35 ha. Das Gebiet umfasst
Uberwiegend aus Nadelholz aufgebaute Waldgebiete des Keuper-Lias-Landes. Laut Stan-
darddatenbogen liegt der Flachenanteil der Lebensraumklassen bei

- 70 % Nadelwald
- 20 % Mischwald und
- 10% Laubwald

Die Waldflachen beheimaten bedeutsame Bestédnde der charakteristischen Waldvogelarten,
u.a. Spechte und Greifvdgel. Im Standarddatenbogen bzw. in der Gebietsbezogenen Konkre-
tisierung der Erhaltungsziele werden 12 Vogelarten des Anhangs | der VSch-Richtlinie sowie
drei regelmaBig vorkommende Zugvogelarten und Ziele zum Erhalt bzw. der Widerherstellung
der Populationen genannt.

Das geplante Gewerbegebiet liegt, mit Ausnahme der Verkehrsanbindung im bestehenden
Gewerbegebiet, fast vollstandig innerhalb des Schutzgebiets. Damit werden am stddstlichen
Rand der gréBeren Teilflache ca. 14,0 ha (einschlieBlich 1,5 ha randliche Grinflache/Aus-
gleichsmaBnahme A1) des Vogelschutzgebiets dauerhaft Gberbaut und tGberformt.
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Damit ist in einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu klaren, ob das Vorhaben ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Kohlbuck” geman § 34 BNatSchG zu erheblichen Beeintrachtigungen des Natura
2000-Gebiets flhrt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch Baader Konzept GmbH, Gunzen-
hausen eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fur das Vogelschutzgebiet ,Walder im Vorland
der stdlichen Frankenalb® erstellt. Die Unterlage ist als Anlage 2 beigefligt. Die Ergebnisse
werden im Folgenden zusammengefasst.

Im Untersuchungsraum um die geplante Gewerbegebietserweiterung wurden insgesamt drei
der in den Erhaltungszielen genannten 15 Arten als Nahrungsgéste zur Brutzeit erfasst. Brut-
nachweise liegen nicht vor.

Unter Bertcksichtigung der RodungsmaBnahmen innerhalb des gesetzlich zulassigen Zeit-
raums zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar kdénnen flrr die nhachgewiesenen Arten —
Grauspecht, Schwarzspecht und Wespenbussard — Beeintrachtigungen ausgeschlossen wer-
den. Das Vorhaben ist mit den Erhaltungszielen in Bezug auf die drei Arten vertraglich.

Damit das Vogelschutzgebiet hinsichtlich seiner GréBe und Qualitat keine EinbuBen erfahrt,
wird fUr die dauerhaft in Anspruch genommene Flache von ca. 14,0 ha eine Ausgleichsflache
bereitgestellt. Die Erweiterungsflache liegt dstlich von Mauk, etwa 7 km nordwestlich des Ein-
griffsorts und grenzt direkt an die bestehende Grenze des Vogelschutzgebiets an. Die Aus-
gleichsflache hat eine GesamtgréBe von 80 ha. Sie weist ein deutlich héheres Potential fir die
Erhaltungszielarten sowie eine bessere Strukturausstattung mit Horst- und Héhlenbdumen
auf. Des Weiteren konnten bei ornithologischen Erhebungen 2019, auf der Erweiterungsflache
mehrere Bruthabitate von Schwarzspecht, Sperlingskauz und Hohltaube erfasst werden. Die
Flache hat also aufgrund der besseren Strukturausstattung bereits heute eine héhere Bedeu-
tung fir die Vogelarten der Erhaltungsziele, als die betroffene Flache der Gewerbegebietser-
weiterung.

Der Uberformung von etwa 14,0 ha des Vogelschutzgebiets durch die geplante Gewerbege-
bietsentwicklung steht damit eine etwa 80 ha groBe Ausgleichs- und Erweiterungsflache mit
besserer Strukturausstattung gegendber. Es ist somit sichergestellt, dass bei der geplanten
Gewerbegebietsausweisung die Kohdrenz des Natura 2000-Netzes erhalten bleibt und das
Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Vogelschutzgebiets fuhrt.

5.2.2 Landschaftsschutzgebiet

Die Waldflachen nérdlich von Heideck und um den Ortsteil Seiboldsmuihle sowie die Aue der
Kleinen Roth zwischen Heideck und Oberrddel liegen innerhalb des groBraumigen Land-
schaftsschutzgebiets "Siidliches Mittelfrankisches Becken &stlich der Schwéabischen Rezat
und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost). Die Schutzgebietsgrenze
verlauft bislang entlang des Gredl-Radwegs sowie am norddstlichen Rand der bestehenden
Gewerbeflachen und entlang der nérdlichen Bebauungsgrenze des stdlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Wohngebiets. Damit liegt der Geltungsbereich bislang fast vollstandig
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets.

Der Kreistag des Landkreises Roth hat im Jahr 2023 die Anderung der Landschaftsschutzge-
biets-Verordnung beschlossen. Der Geltungsbereich wird aus dem LSG Ost herausgenom-
men. Die Verordnung wird im Laufe des Verfahrens angepasst. Das geplante Gewerbegebiet
liegt damit nicht mehr im Landschaftsschutzgebiet.
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Uber die AusgleichsmaBnahmen A2 und A3 erfolgt jeweils eine Aufwertung und Strukturanrei-
cherung innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. Der Schutzzweck des LSGs wird damit
durch die Gewerbegebietsausweisung nicht beeintrachtigt.

5.2.3 Biotopkartierung

Nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sind innerhalb
des Geltungsbereichs sowie im Umfeld nicht vorhanden. Auch sonstige in der bayerischen
Biotopkartierung erfasste Flachen sind innerhalb des Geltungsbereichs und der Umgebung
nicht vorhanden. Die nachstliegenden amtlich kartierten Biotope liegen siidlich des Ortsteils
Seiboldsmuihle in der Aue der Kleinen Roth. Sie liegen deutlich auBerhalb des Eingriffsbe-
reichs.

5.2.4 Waldfunktionskarte

Die Waldfunktionskartierung fur den Landkreis Roth weist die Waldflachen westlich des Gel-
tungsbereichs als Wald mit Erholungsfunktion Stufe Il aus. Der Wald westlich des Waldweges
und damit die Erholungsfunktion bleiben erhalten. Im Bereich des Waldweges sind Beeintrach-
tigungen der Erholungsfunktion durch das angrenzende Gewerbegebiet zu erwarten (vgl. Ka-
pitel 6).

5.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fiir jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter Bertcksichtigung von
VermeidungsmafBnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen werden im Er-
gebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Ist ein Schutzgut
nicht betroffen oder sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, wer-
den die Auswirkungen als nachrangig bezeichnet.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und betriebs-
bedingte Auswirkungen unterschieden.

Baubedingte Auswirkungen sind zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft wahrend der Bauphase, wie beispielsweise temporarer Flachenbedarf fir Lagerplatze
und Baustellenzufahrten, Bodenumlagerung und -verdichtung, Immissionen und Erschiitterun-
gen durch den Baustellenbetrieb. Auch Stérungen, Verletzungen und Tétung von Tieren im
Wirkbereich kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen des Bauvorhabens entstehen vor allem durch die zunehmende
Versiegelung, die Uberformung von Vegetationsstrukturen und damit auch von Habitat- und
Vernetzungsstrukturen sowie visuelle Effekte durch die neue Bebauung. Auch die Zerschnei-
dung und Isolierung von Flachen z&hlt zu den anlagebedingten Auswirkungen.

Unter betriebsbedingten Auswirkungen des Bauvorhabens sind Beeintrachtigungen aufgrund
des Betriebs der geplanten Anlagen, z.B. durch Mitarbeiter-, Liefer- und Kundenverkehr sowie
Emissionen wie Larm, Licht, Schadstoffe u.a. zu verstehen.

Die nachfolgenden Aussagen zu den abiotischen Schutzgltern beruhen insbesondere auf
Auswertung der Informationen des BayernAtlas PLUS, des Umweltatlas Bayern und des Arten-
und Biotopschutzprogramms Bayern, Landkreis Roth (ABSP).
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5.3.1 Schutzgut Geologie, Boden

Bestand:

Naturraumlich sind Heideck und der Ortsteil Seiboldsmihle dem ,Mittelfrankischen Becken*
als Teil des ,Frankischen Keuper-Lias-Landes* zuzuordnen.

Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerlet-
ten), welche durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen gepragt ist.

Der geologische Untergrund im Geltungsbereich wird dabei Uberwiegend aus dem Mittleren
Burgsandstein des Mittleren Keupers gebildet, welcher sich charakteristisch aus grau bis grau-
weiBBen, mittel- bis grobkérnigen, z.T. Gerdll fihrenden Sandsteinen zusammensetzt. In den
westlichen Randbereichen ragen Sandsteine des Oberen Burgsandsteins in den Geltungsbe-
reich, im Norden quert ein schmales Band quartarer Talflllungen das Gebiet. (Geologische
Karte von Bayern, M 1:500.000 und 1:25.000).

Aus diesem Untergrund haben sich durch Verwitterung des Grundgesteins fast ausschlieB3lich
Braunerden, unter Wald podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden aus (Grus-) Reinsand
gebildet (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, 1:25.000).

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische Be-
sonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen
sind die forstwirtschaftlich genutzten Béden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestortes
Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Das Planungsgebiet ist vergleichsweise eben und Uberwiegend flach. Der Geltungsbereich
liegt auf etwa 399 bis 406 m U. NN und fallt von einem relativen Hochpunkt im Nordwesten
des Geltungsbereichs aus, Richtung Stiden und Osten. Die durchschnittliche Gelandeneigung
liegt Gberwiegend im Bereich von ca. 2 bis 5 %; lediglich im zentralen Bereich und an der
nérdlichen Spitze treten Neigungen von ca. 5 bis 10 % auf. Die genauen Héhenverhéltnisse
sind den im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien zu entnehmen.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Bdéden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengelagert.
Das gewachsene Bodengeflige wird gestért und Bodenfunktionen werden vorlibergehend
ausgeschaltet.

Baubedingte Schadstoffeintrage in den Boden kénnen unter Berlcksichtigung allgemeiner
Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen nach dem heutigen Stand der Technik weitestgehend
ausgeschlossen werden.

Uber den Geltungsbereich hinausgehende baubedingte Beeintrachtigungen, z.B. durch Zwi-
schenlager, sind zu vermeiden bzw. auf bereits vorbelasteten Flachen vorzusehen. Die an-
grenzenden Waldflachen und die als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellten Grinflachen der Baumfallzone sind von
baubedingten Beeintrachtigungen durch Lagerflachen, Befahren usw. freizuhalten, um Boden-
verdichtungen zu vermeiden.

Aufgrund der spéateren Nutzung als Gewerbegebiet mit sehr hohem anlagebedingten Versie-
gelungsgrad, wird die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkungen als gering eingestuft.

Durch die Ausweisung als Gewerbegebiet kdnnen aufgrund der Grundflachenzahl von 0,8 bis
zu gut 80 % der Gewerbeflache dauerhaft versiegelt werden. Zusammen mit der ErschlieBung
(einschlieBlich bestehendem Radweg) ergibt sich eine mégliche Neuversiegelung von bis zu
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9,6 ha. In diesen Bereichen gehen die natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als land-
und forstwirtschaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort zum grof3en Teil vollstén-
dig verloren. AuBerdem ergeben sich aus der Versiegelung von Bodenflache Auswirkungen
fir die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft sowie Tiere und Pflanzen.

Es handelt sich um anthropogen bereits veranderte, forstwirtschaftlich genutzte Béden, sodass
der Kompensationsbedarf Gber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungs-
strukturen ermittelt wird.

Die innere ErschlieBung des neuen Gewerbegebietes erfolgt durch Anbindung an die beiden
StichstraBen des bestehenden Gewerbegebietes. Die ErschlieBungsstraBen innerhalb des
Gewerbegebietes erhalten einheitliche Fahrbahnbreiten von 6,00 m mit einem straBenbeglei-
tenden Gehweg von 1,50 m Breite. Die StraBe wird asphaltiert, der straBenbegleitende Geh-
weg gepflastert, sodass die ErschlieBung als Vollversiegelung bewertet wird. Zusétzlich ist ein
fahrbahnbegleitender, 3,00 m breiter Parkstreifen fur Langsparkbuchten als ,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung: Parkflachen vorgesehen. Flr die Parkbuchten wird eine Be-
festigung mit Rasenfugenpflaster vorgeschlagen, um eine teilweise (dezentrale) Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers zu ermdglichen. AuBerdem sind innerhalb des 6ffent-
lichen Parkstreifens mindestens 22 bis 24 Einzelbaume zu pflanzen. Uber Schattenwurf und
Verdunstung kénnen die Baume die Aufheizung der versiegelten Flachen reduzieren.

Dartber hinaus sind drei unversiegelte Anbindungen fir FuBganger und Radfahrer an beste-
hende Waldwege im (Sid-)Westen sowie im Nordwesten und im Norden des Geltungsbe-
reichs vorgesehen.

Uber die Empfehlung (Flach-)Dacher zu begriinen, kénnen die vollversiegelten Flachen redu-
ziert werden.

Entlang des Gredl-Radwegs wird beidseitig ein Griinstreifen mit Erhaltungsgebot festgesetzt.
Die Gehdlze kénnen Uber Verschattung und Verdunstung die Aufheizung angrenzender ver-
siegelter Flachen reduzieren und eine Grlnzasur zwischen dem bestehenden und dem ge-
planten Gewerbegebiet darstellen.

Trotz dieser Minimierung der versiegelten Flachen, werden aufgrund der GRZ von 0,8 und
dem damit einhergehenden, hohen dauerhaften Versiegelungsgrad die anlagebedingten Aus-
wirkungen als hoch bewertet.

Aufgrund der Versiegelung durch die Ausweisung als Gewerbegebiet verbleiben nur wenige
Standorte mit nattirlichen Bodenfunktionen im Geltungsbereich. Fir diese ist bei ordnungsge-
maBer gewerblicher Nutzung nur mit geringen betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu rech-
nen.

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstédndig zu vermei-
den bzw. auszugleichen.

Die Auswirkungen auf das Schutzqgut Geologie und Boden werden aufgrund der Gebietsgréie,
des zulassigen Versiegelungsgrades und des damit verbundenen dauerhaften Verlustes na-
tarlicher Bodenfunktionen als Umweltauswirkungen mit hoher Erheblichkeit eingestuft.
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5.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:

Natlrliche Oberflachengewasser oder wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsge-
biet nicht vorhanden

Die Waldflachen zwischen den nérdlichen Randflachen des Geltungsbereichs und Laffenau
sind als Vorbehaltsgebiet fur die Wasserversorgung (TR 10 — ,Laffenauer Wald und angren-
zende Gebiete) dargestellt. Empfindliche Bereiche der Grundwassereinzugsgebiete auBBerhalb
der Wasserschutzgebiete werden im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fir die Wasserversor-
gung aufgenommen. Den fachlichen Belangen der Wasserversorgung ist bei der Abwagung
mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen (Ziel 7.2.3.4). Dabei gilt die
Ausweisung von Baugebieten und damit verbunden die Anderung der baulichen Nutzung nicht
als konkurrierende raumbedeutsame Nutzung, solange kein erhéhtes Geféahrdungspotential
durch wassergefahrdende Stoffe besteht (vgl. Kapitel 2.2).

Den mafBgeblichen anliegenden Grundwasserleiter im Planungsgebiet bildet der Burgsand-
stein. Der regional bedeutsame Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter weist geringe bis mittlere
Trennfugendurchléssigkeit auf. Das Filtervermégen ist in der Regel gering, bei toniger Ausbil-
dung héher.

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kénnen bei ordnungsgemaBem Baustel-
lenbetrieb nach dem heutigen Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen werden, so-
dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen als nachrangig bewertet werden.

Aufgrund der anlagebedingten Neuversiegelung von bis zu 9,6 ha Uberwiegend forstwirt-
schaftlicher Nutzflache entsteht eine nachhaltige Beeintrachtigung durch Verlust der natrli-
chen Bodenfunktionen bezlglich des Wasserhaushalts. Die Versiegelung durch Bebauung mit
Gewerbebetrieben und die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und Betriebsflachen fiihrt zu
einer Verminderung des Retentionsvermégens, zu einer eingeschrankten Versickerung und
Grundwasserneubildung sowie zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Die Entwasserung des Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem. Mit dem Entwasserungskon-
zept wird eine gréBtmdgliche dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
angestrebt, um Auswirkungen auf den nattrlichen Wasserkreislauf weitestgehend zu minimie-
ren.

Dazu wird das anfallende Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie der
Dach- und Hofflachen der Gewerbegrundstliicke gesammelt und der natlrlichen Topographie
folgend einem Versickerungsbecken im Nordosten des Geltungsbereichs bzw. einem Regen-
rickhaltebecken im Siiden zugeleitet. Die beiden Becken werden in Erdbauweise erstellt und
begriint. Das norddstliche Versickerungsbecken kann bei Bedarf iber einen Notuberlauf in die
angrenzenden Waldflachen entwassern, wo das Wasser versickern kann. Das sudliche Re-
genrlckhaltebecken entwassert Gber eine gedrosselte Ableitung in die Kleine Roth.

Um insgesamt eine dezentrale Versickerung zu férdern und gleichzeitig fur Teilflachen des
Gewerbegebietes eine Vorreinigung des Oberflachenwassers zu erzielen, werden im Nordos-
ten und im Stdwesten jeweils im Grinstreifen der Baumfallzone Versickerungsmulden ange-
ordnet in welche das Niederschlagswasser der angrenzenden Gewerbeparzellen direkt ober-
flachlich eingeleitet werden kann. AuBerdem wird entlang der zentralen ErschlieBungsstraBe
in Nordost-Stdwest-Richtung eine straBenbegleitende Versickerungsmulde mit unterirdischer
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Schotterrigole angeordnet. Auch die Befestigung der Langsparkbuchten entlang der Erschlie-
BungsstraBen in teildurchldssiger Bauweise (z. B. Rasenfugenpflaster) dient der Starkung der
dezentralen Versickerung.

Als zusétzlicher Beitrag zur dezentralen Niederschlagswasserrickhaltung und -nutzung, wird
zur Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser aus den Dachflachen die Errichtung
von Zisternen empfohlen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann z. B. als Betriebswas-
ser oder zur Bewésserung verwendet werden. Auf die Trinkwasserverordnung wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen.

Auch die festgesetzten Baumpflanzungen sowie die randlichen Griinflachen und Pflanzungen
kénnen Uber Versickerung und Verdunstung Beeintrachtigungen des nattrlichen Wasserhaus-
halts mindern.

Die empfohlene Begrinung von Flachdéachern, kann durch verzégerten Abfluss sowie Auf-
nahme und Verdunstung von Niederschlagswasser in den Vegetationsflachen den Oberfla-
chenabfluss drosseln und ebenfalls Beeintrachtigungen des nattirlichen Wasserhaushalts mi-
nimieren.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades werden die anlagebedingten Auswirkungen unter
Berlcksichtigung der genannten MaBnahmen als mittel bis hoch bewertet. Der Kompensati-
onsbedarf wird Uber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen er-
mittelt.

Hinsichtlich der Lagerung wassergeféahrdender Stoffe sind die einschlagigen rechtlichen Nor-
men und Vorschriften zu beachten. Bei ordnungsgemaBem Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen sind betriebsbedingt nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwar-
ten.

Fazit:

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser wird insgesamt als mittel ein-
gestuft.

5.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Der Klimabereich Mittelfranken wird durch verhaltnismaiige Trockenheit und ausgeglichene,
milde Temperaturen gekennzeichnet. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 7-8 °C, der mittlere
Jahresniederschlag bei 650 bis 750 mm. Mit einem Trockenheitsindex von 35 - 40 mm/°C liegt
das Planungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen trocken und maBig feucht.

Die Waldflachen kénnen trotz des dominierenden Nadelholzanteils als Frischluftentstehungs-
gebiet gewertet werden. Das angrenzende bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® stellt
aufgrund des hohen Versiegelungsgrad und der Nutzung eine Vorbelastung fir den Klima-
haushalt dar. Auch die Seiboldsmiihle querende StaatsstraBe St 2226 stellt eine Vorbelastung
dar. Der breite Geholzstreifen zwischen dem Gewerbegebiet und der StaatsstraBe minimiert
Auswirkungen auf die stdlich angrenzenden Wohngebiete. Insgesamt wird die Bedeutung der
betroffenen Waldflachen als klimatische Ausgleichsfunktion fir den Ort Seiboldsmuhle auf-
grund des hohen Anteils an Waldflache im Umfeld, des dominierenden Nadelbaumanteils, der
allgemein guten Durchgriinung der Siedlungsflache und der stdlich liegenden Aue der Kleinen
Roth eher als gering eingestuft.
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Das im Regionalplan dargestellte Trenngriin in der Aue der Kleinen Roth stidwestlich von Sei-
boldsmiihle sowie zwischen den Ortsteilen Seiboldsmihle und Héfen dient dem Erhalt der
Freiflachen mit Bedeutung fir die lokalklimatische Ausgleichsfunktion. Es ist durch die Planung
nicht betroffen.

Auswirkungen:

Bezlglich des Schutzgutes Klima/Luft sind keine Wert- und Funktionselemente besonderer
Bedeutung betroffen. Die nachstliegenden Wohngebaude liegen etwa 60 m sidlich des Gel-
tungsbereichs.

Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr Staub- und Abgasemissionen zu erwarten.
Diese sind lokal und zeitlich begrenzt und betreffen an das geplante Gewerbegebiet angren-
zende Flachen, tGberwiegend innerhalb des angrenzenden bestehenden Gewerbegebiets. So-
mit werden die Auswirkungen als gering eingestuft.

Durch die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher als Frisch-
luftentstehungsflachen ohne Bezug zu stark Uberhitzten Wohn- oder Mischgebieten einzustu-
fen waren. Die entstehenden Versiegelungs- und Dachflachen tragen insbesondere in den
Sommermonaten zur starkeren Erwarmung der Umgebungsluft bei.

Die westlich, nérdlich und norddstlich angrenzenden Waldflachen kénnen weiterhin eine Kili-
matische Ausgleichsfunktion Ubernehmen. Aufgrund der 25 m breiten, von hohen B&dumen
freizuhaltenden, Baumfallzone sind Verschattungseffekte nur in den auBeren Randbereichen
zu erwarten. Die Pflanzung eines gestuften Waldmantels (Pflanzgebot C) sowie die Hecken-
pflanzungen auf den Grinflachen im Stiden und Westen (Pflanzgebot B) kbnnen durch Frisch-
luftbildung, Verdunstung, Verschattung der angrenzenden Flachen sowie durch Filterung von
Stauben Beeintrachtigungen in gewissem MaBe minimieren. Eine starke Durchgriinung inner-
halb des Gewerbegebiets ist aufgrund der hohen GRZ und einer effektiven Nutzung fir Ge-
werbebetriebe nicht sinnvoll mdglich. Die festgesetzten Baumpflanzungen (Pflanzgebot A)
kénnen, insbesondere bei einer Gliederung erforderlicher Stellplatze, durch eine gewisse Be-
schattung versiegelter Flachen Aufheizung und Wéarmeabstrahlung in den Sommermonaten
reduzieren.

Die zu erhaltenden Gehdlzstrukturen beiderseits des Gredl-Radwegs stellen kiinftig eine wich-
tige Grinzasur zwischen den beiden Gewerbegebieten dar. Neben Verschattung des versie-
gelten Geh- und Radwegs kénnen die Gehdlzstrukturen des Weiteren in gewissem Umfang
Stéube filtern und Frischluft prouzieren.

Die empfohlene Dachbegriinung fur Flachdacher kann durch Verdunstung und geringere Auf-
heizung der Dachflachen die Auswirkungen ebenfalls minimieren.

Trotz der genannten MinimierungsmaBnahmen sowie der verbleibenden Frischluftentste-
hungsflachen im Umfeld, werden die anlagebedingten Auswirkungen aufgrund der hohen GRZ
von 0,8 und der nur bedingt méglichen Durchgriinung als mittel eingestuft. Der Kompensati-
onsbedarf wird Uber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen er-
mittelt.

Bei ordnungsgemaBem Betrieb entstehen innerhalb des Gewerbegebiets betriebsbedingte
Auswirkungen vor allem durch Mitarbeiter- und Lieferverkehr. Da im Gewerbegebiet keine gro-
Beren Industrieanlagen angesiedelt werden (-> Abgrenzung zum Industriegebiet gemafi § 9
BauNVO), sind keine erheblichen Belastungen aus Abgasemissionen zu erwarten. Uber die
Solarfestsetzung zur Nutzung Erneuerbarer Energien kénnen CO.-Emissionen vermieden
werden (vgl. Kapitel 3.7). Aufgrund der Vorbelastungen werden, unter Beriicksichtigung der
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umgebenden Waldflachen, der Pflanzgebote und der Solarfestsetzung, die betriebsbedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft als gering eingestuft.
Fazit:

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt mit mittlerer Erheblichkeit ein-
zustufen.

5.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Als potentiell natiirliche Vegetation wirde sich ohne menschliche Einfllisse langfristig ein
Mischkomplex aus vorherrschendem Hainsimsen-Buchenwald und regelmaBig beigemisch-
tem Waldmeister-Buchenwald entwickeln. Bei grundfrischen bis wechselfeuchten Verhéltnis-
sen tritt meist Zittergras-Segge dazu. Nach Siiden in Richtung zur Aue der Kleinen Roth wirde
die potentiell natlirliche Vegetation in Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald Uberge-
hen. Aufgrund der forstwirtschaftlichen Nutzung ist die potentielle natlrliche Vegetation nicht
mehr ablesbar.

Bestand:

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich wurden im Juli 2022 aufgenommen.
Ihre Bedeutung far den Naturhaushalt wird an Hand des neuen Bayerischen Leitfadens ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” vom Bayeri-
schen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung Dezember 2021 be-
wertet.

Der Geltungsbereich wird fast vollstéandig forstwirtschaftlich Gberwiegend als Kiefernforst ge-
nutzt (vgl. nachfolgende Abbildung 4).
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Die nachfolgend beschriebenen Nutzungsstrukturen werden im ,Bestandsplan Biotop- und
Nutzungstypen® (Anlage 4) dargestellt. Die Abgrenzung innerhalb des Waldbestandes erfolgt
an Hand der Luftbilder von Juni 2021. Die Fotos im Anhang zeigen Impressionen aus dem
Geltungsbereich im Juli 2022.

Die Waldflachen im Planungsgebiet kénnen Uberwiegend als strukturarmer Kiefernforst junger
bis mittlerer Auspragung (N711, N7122) angesprochen werden. Die bestandsbildende Wald-
Kiefer zeigt Uberwiegend Stammdurchmesser von 10 bis 20 cm, dazwischen einzelne starkere
Exemplare mit Stammdurchmessern etwa 30 bis 40 cm. Im nérdlichen Teilbereich sind meh-
rere Fichten vertreten. Im Unterwuchs der lichten Bestdnde wachsen Moose oder Beerstrau-
cher (vgl. Abbildung 8). Im Bereich der Uberwiegend schmalen Wegetrassen auch grasige
Vegetation.

2 Biotopcode der Biotop- und Nutzungstypen geman Bayerischer Kompensationsverordnung
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Teilflachen mit bereits héherem Laubholzanteil aus Sand-Birke, Rot-Buche, Stiel- und Rot-
Eiche werden im Vergleich als strukturreiche Kiefernforste (N721, N722) charakterisiert. In der
Regel sind die Laubgehdlze noch jung und lberwiegend im Unterwuchs, sodass die Einstu-
fung als ,mittlere“ Auspragung auf dem Anteil an Kiefer-Uberhaltern mit Stammdurchmesser
Uber 20 cm bis vereinzelt 40 cm (selten 50 cm) beruht. (vgl. Abbildung 9)

Eine kleine Teilflache am sidwestlichen Rand zeigt eine Zusammensetzung aus Uberwiegend
jungen Laubgehdlzen (Rot-Buche, Rot-Eiche, Sand-Birke) und wird als junger Laubmischwald
(L61) erfasst. (vgl. Abbildung 10)

Die Kiefernforstflachen reichen bis auf die Béschungen zum Gredl-Radweg (vgl. Abbildung
12). In den Randbereichen nimmt der Anteil an Laubgehdlzen wie Vogel-Kirsche, Rot- und
Stiel-Eiche, Ebersche u.a. zu. Der nérdliche Abschnitt zwischen Radweg und Gewerbegebiet
wird als Kiefernstreifen (N711) mit einzelnen Hainbuchen und Rot-Eichen erfasst. In den sid-
lichen Abschnitten bildet eine gemischte Hecke aus Stiel-Eiche, Sommer-Linde, Haselnuss,
Eberesche, Sand-Birke die Grinz&sur zwischen Radweg und Gewerbe (vgl. Abbildung 11).
Aufgrund der Zusammensetzung und Auspragung wird die Struktur als mesophile Hecke
(B112) erfasst.

Markante Einzelbdume (B312) sind im Geltungsbereich nur wenige vorhanden.

- Kirschbaum (Stammdurchmesser ca. 40 cm) sldlich des FuBwegs im Bereich der
kinftigen stdlichen ErschlieBung;

- Fichte (Stammdurchmesser unterer Stammbereich 50 cm, teilt sich in etwa 1 m Hbhe
in 2x ca. 30 cm) nérdlich der Mindung des FuBwegs auf den Gredl-Radweg;

- Wald-Kiefer (Stammdurchmesser ca. 30 cm) stdlich der Mindung des FuBwegs auf
den Gredl-Radweg;

Die Wald- und Gehdlzflachen weisen je nach Alter, Auspragung und Strukturreichtum geringe
bis mittlerer Bedeutung flr Natur und Landschaft auf.

Die Wald- und Gehdélzflachen bilden Lebensraum und Nahrungshabitat u.a. fir Fledermause
und Waldvdgel einschlieBlich Waldrandarten. Insgesamt wurden im Rahmen der saP 34 Vo-
gelarten als sichere oder wahrscheinliche Brutvdgel im Untersuchungsgebiet nachgewiesen,
darunter der Baumpieper als wertgebende Art. Brutvorkommen der Erhaltungszielarten des
Vogelschutzgebiets konnten nicht nachgewiesen werden. Im Geltungsbereich konnte lediglich
der Wespenbussard einmal bei der Nahrungssuche erfasst werden sowie Grau- und Schwarz-
specht je einmal etwa 180 m nordwestlich des Geltungsbereichs. AuBerdem wurden 10 Fle-
dermausarten nachgewiesen. Aufgrund der Auspragung des Waldbestands, mit Gberwiegend
Baumen relativ geringen Alters, wird der Wald durch Fledermause Uberwiegend als Jagdhabi-
tat genutzt. 12 potentielle Quartierbdume konnten im Untersuchungsraum erfasst werden. Das
Vorkommen von Wochenstuben kann weitestgehend ausgeschlossen werden, Ubertagende
Einzeltiere der Waldfledermause sind mdéglich.

Die Fundpunkte der Erhaltungszielarten und des Baumpiepers sowie die Baume mit potenti-
ellen Fledermausquartieren werden aus der saP bzw. der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung
(Anlage 2 und 3) in den ,Bestandsplan Biotop-/Nutzungstypen“ (Anlage 4) nachrichtlich Uber-
nommen.

Haselmausvorkommen konnten im Rahmen der saP nicht nachgewiesen werden.
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Die beidseitigen Béschungen des Gredl-Radwegs werden regelmaiig gemaht und gehen di-
rekt in die begleitenden Wald- bzw. Gehdlzbestande tber (vgl. Abbildung 11). Sie werden auf-
grund der regelmaBigen Mahd sowie wegebegleitender Beeintrachtigungen wie Tritt, Hundkot,
gaf. Mill o.a. als Verkehrsbegleitgrin (V51) geringer Bedeutung erfasst, auch wenn typische
Verkehrsvorbelastungen aufgrund der Radwegnutzung fehlen. Aufgrund der abschnittsweise
lickigen Vegetation sowie der vorhandenen Strukturen werden die wegebegleitenden Flachen
entlang des Gredlradwegs und entlang des westlichen Waldwegs als geeignete Reptilienha-
bitate eingestuft. Im Rahmen der saP wurden entlang der Wege insbesondere Zauneidechsen
sowie einzelne Blindschleichen und eine Ringelnatter nachgewiesen. Die linearen Wege bie-
ten Lebensraum sowie Wander- und Ausbreitungsstrukturen. Im ,Bestandsplan Biotop-/Nut-
zungstypen“ (Anlage 4) werden die Wanderkorridore dargestellt.

Der Geholzstreifen im Bereich der kinftigen ndrdlichen Gebietszufahrt zwischen den beiden
Gewerbeflachen wird zusammen mit den angrenzenden Grinflachen als Grinanlage mit
Baumbestand junger bis mittlerer Auspragung erfasst (P11). Der Gehdlzstreifen setzt sich
Uberwiegend aus Wald-Kiefern sowie Sand-Birken und Pappeln zusammen. Die beiderseits
angrenzenden Grinflachen werden extensiv gepflegt und zeigen magere, abschnittsweise
leicht ruderalisierte Auspragung (Rainfarn, Wilde Méhre, Sand-Reitgras, Weidensukzession,
...). Eine héherwertige Einstufung als mesophile Hecke bzw. als mé&Big extensives Grinland
wird aufgrund der Auspragung und der Lage zwischen zwei Gewerbeflachen flr nicht gerecht-
fertigt erachtet.

Der Gredl-Radweg sowie die beiden bestehenden Wendehammer einschlieBlich der beglei-
tenden Gehwege sind asphaltiert (V11, V31) und weisen keine Bedeutung fir Natur und Land-
schaft auf. Die FuBwegverbindung im Bereich der kunftigen stdlichen Zufahrt sowie der west-
lich auBerhalb angrenzende Waldweg sind als Schotterweg bzw. wassergebundener Weg
(V32) befestigt (vgl. Abbildung 10und Abbildung 13).

AuBerhalb des Geltungsbereichs schlie3en
- im Sudosten Gewerbeflachen mit hohem Versiegelungsgrad,
- im Westen, Nordwesten und Nordosten Forstflachen mit vergleichbarer Auspragung,

- im Suden ein kleiner Kieferforst, eine Griinflache mit Bolzplatz sowie das Wohngebiet
,An der Gredl“ mit Einfamilienhausbebauung und Gartenflachen

an.

Sowohl naturschutzfachlich als auch faunistisch weist der Geltungsbereich insgesamt geringe
bis mittlere Bedeutung auf. Aufgrund der intensiven forstwirtschaftlichen und der angrenzen-
den gewerblichen Nutzung sind Stérungen und Vorbelastungen zu verzeichnen.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung filhrt zu Verlust und Uberformung der 0.g. Biotop- und Nutzungsstruk-
turen und stellt damit einen Eingriff gem. § 14 BNatSchG dar. Den gré3ten Anteil nehmen die
Forstflachen ein.

Baubedingt werden die Forstflachen gerodet und Oberboden umgelagert. Flr angrenzende
Strukturen sind Stérungen und Beunruhigungen zu erwarten. Betroffene Arten kénnen in der
Regel in angrenzende Bereiche auswandern. Dariiber hinaus werden auf Grundlage der saP
mehrere artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen festgesetzt. Dazu zahlen u.a. zeitli-
che Beschrankungen fir Rodungsarbeiten sowie Vergramungs- und SchutzmaBnahmen fir
Reptilien und Fledermause (siehe Satzung Ziffer 3.4).
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Innerhalb der Baumfallzone sind Beeintrachtigungen durch Befahren, Ablagern und Verdich-
tungen so gering wie maoglich zu halten, um die Anlage eines neuen Waldmantels und
-saums nicht zu beeintrachtigen. Die angrenzenden Waldbestéande sowie die Gehdlzbestéande
beiderseits des Gredl-Radwegs werden erhalten. Wahrend angrenzender Bautétigkeiten sind
die Flachen vor baubedingten Beeintrachtigungen wie Befahren, Ablagerungen u.a. fachge-
recht nach DIN 18920 bzw. RAS-LP 4 zu schitzen (vgl. Satzung Ziffer 3.1 und 3.4). Der
Schutzzaun dient auch dem Schutz des Reptilienzauns und der neu anzulegenden Reptilien-
habitate. Unter Berlicksichtigung der genannten MaBnahmen werden die baubedingten Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes als gering eingestuft.

Anlagebedingt werden aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans Uberwiegend forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen mit geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung dauer-
haft Uberbaut. Damit geht fast die gesamte Flache als Vegetationsstandort mit geringer bis
mittlerer Lebensraumeignung fir Tiere dauerhaft verloren. Die umgebenden, vergleichbar
strukturierten Waldflachen kénnen weiterhin als Lebensraum dienen. Die festgesetzte Pflan-
zung eines gestuften Waldmantels sowie die Pflanzungen im Bereich des Larmschutzwalles
und der westlichen Grinflache kénnen fir stérungsunempfindliche Arten eine gewisse Le-
bensraumfunktion entwickeln. Dabei sind insbesondere auch Habitatanspriche der Zaun-ei-
dechse und des Baumpiepers zu berlcksichtigen. Auch die Baumpflanzungen entlang der Er-
schlieBungsstraBe sowie innerhalb der Gewerbeflachen kénnen zumindest als Trittsteine ge-
wisse Bedeutung aufweisen. Die empfohlene Begrinung von Flachdachern kann in gewissem
MaBe Nahrungshabitat fir Fluginsekten bieten.

Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten wurden in der als Anlage 3 beigefligten saP ausfuhr-
lich untersucht. Im Ergebnis werden zur Vermeidung mdglicher Beeintrachtigungen arten-
schutzrechtlich geschitzter Tiere verschiedene Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt (vgl. Kapitel 7 und Satzung Ziffer 3.4 und 3.5).

Trotz des hohen Anteils an Versiegelung und Uberbauung werden, unter Berlicksichtigung
des Vorwertes der Flache, der artenschutzrechtlichen MaBnahmen und der Pflanzgebote so-
wie der weiterhin im Umfeld verbleibenden Waldflachen als Lebensraum die anlagebedingten
Beeintrachtigungen als mittel bewertet.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen betreffen insbesondere die angrenzenden Flachen.
Durch die ErschlieBung mit einem ,inneren® Ring werden verkehrsbedingte Auswirkungen auf
die angrenzenden Flachen reduziert. Die umgebende Baumfallzone mit den festgesetzten
Pflanzungen stellt einen gewissen Pufferstreifen gegenlber Beeintrachtigungen aus der ge-
werblichen Nutzung dar. Insbesondere potentielle Beeintrachtigungen durch Lichtverschmut-
zung oder optische Effekte werden fir die angrenzenden Waldflachen abgeschirmt. Der Aus-
schluss von Skybeamern sowie die nachtliche Abschaltung angestrahlter und selbstleuchten-
der Werbeanlagen, Fassaden- und Hofbeleuchtungen reduzieren weitscheinende Lichteffekte.
Die Bedeutung der Gehdlzstreifen entlang des Gredl-Radwegs wird aufgrund der kiinftig beid-
seitig angrenzenden Gewerbeflachen abnehmen. Als Vernetzungselement bzw. Wanderleitli-
nie insbesondere fir fliegende Tierarten und Reptilien kann die Grinzasur jedoch weiterhin
dienen. Die Querungen des Gredl-Radwegs durch die beiden Gebietszufahrten zerschneidet
die potentielle Vernetzungsstruktur flir Reptilien. Durch die Anlage eines Durchlasses im Be-
reich der nérdlichen Querung kénnen Gefahrdungen reduziert werden. Aufgrund der H6hen-
verhaltnisse ist im Bereich der stdlichen Querung der Einbau eines Durchlasses voraussicht-
lich nicht méglich. Durch die Optimierung und Neuanlage von Zauneidechsenhabitaten im Be-
reich der stdlichen und westlichen Griinflachen ist eine Abwanderung der Tiere in die besser
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strukturierten Bereiche zu erwarten, sodass im Bereich des Gredl-Radwegs und der Querun-
gen kunftig mit weniger Tieren zu rechnen ist.

Damit werden die betriebsbedingten Auswirkungen durch das Gewerbegebiet unter Berlick-
sichtigung des Vorwerts der Flache, der Pflanzgebote und VermeidungsmaBnahmen als ge-
ring eingestuft.

Fazit:

Aufgrund des Ausgangszustands der Flache und des hohen Versiegelungsgrades werden un-
ter Berlcksichtigung der Pflanzgebote sowie der Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen insgesamt als Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit eingestuft. Der Eingriff ist ausgleichbar. In Kapitel 5.5.2 wird die Eingriffserheb-
lichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf bestimmt.

Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten sind unter Bertcksichtigung der
festgesetzten MaBnahmen nicht zu erwarten (siehe hierzu Kapitel 7, FFH-Vertraglichkeits-ab-
schatzung Anlage 2 und saP Anlage 3).

5.3.5 Schutzgut Mensch

Bestand:

Der Geltungsbereich sowie die im Westen, Norden und Nordosten angrenzenden Flachen
werden aktuell Gberwiegend forstwirtschaftlich als Kiefernforst genutzt. Entlang der stdéstli-
chen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Gredl-Radweg auf der ehemaligen Bahnlinie Hei-
deck — Hilpoltstein. Der Radweg wird von einem bis zu 20 m breiten Gehdlzstreifen begleitet.
Hinter dem Radweg, befindet sich das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck".

Die n&chstliegende Wohnbebauung mit dem StraBenzug ,,An der Gredl* grenzt an die stdliche
Spitze des Geltungsbereichs. Weitere Wohngebiete liegen sudéstlich der StaatsstrafBBe
St 2226 und sind sowohl durch die StraBBe, als auch durch das bestehende Gewerbegebiet
vorbelastet.

Auswirkungen:

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind einerseits Auswirkungen zu betrachten, die durch
das geplante Gewerbegebiet auf angrenzende Flachen, insbesondere die sldlich liegende
Wohnbebauung entstehen. Andererseits spielen auch Einflisse und Wirkungen aus der Um-
gebung auf im Gewerbegebiet beschaftigte Menschen eine Rolle.

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten sind L&rm- und Staubimmissionen auf den
angrenzenden Flachen zu erwarten, die jedoch rdumlich und zeitlich begrenzt sind. Betroffen
hiervon sind die stiddstlich angrenzenden Gewerbeflachen, das stdlich anschlieBende Wohn-
gebiet sowie die umgebenden forstwirtschaftlich genutzten Flachen und die angrenzenden
Wege. Beeintrachtigungen kénnen sowohl durch ein baubedingt héheres Verkehrsaufkommen
auf der StaatsstraBe und den ErschlieBungsstraBen ,Am Kohlbuck®, als auch durch die direk-
ten Bauarbeiten im Geltungsbereich entstehen. Die Bautatigkeiten sind jedoch Gberwiegend
auf die Tagstunden beschrankt. Damit sind fir die Abend- und Nachtstunden sowie die Wo-
chenenden keine bzw. nur geringe Auswirkungen auf die angrenzende Wohnnutzung zu er-
warten. Insbesondere fir Nutzer des GredI-Radwegs sind nicht nur Beeintrachtigungen durch
Larm- und Staubimmissionen, sondern auch potentielle Gefahrdungen durch querenden Bau-
stellenverkehr zu erwarten. Letztere sollten durch deutliche Kennzeichnung, ggf. temporare
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Sperrungen gemindert werden. Damit werden die baubedingten Beeintrachtigungen insge-
samt als gering bewertet.

Durch die Ausweisung und Realisierung der Gewerbegebietserweiterung Kohlbuck wird die
gewerbliche Nutzung im Norden von Seiboldsmiihle gut verdoppelt. Anlagebedingte Auswir-
kungen fir die Bewohner von Seiboldsmuhle sind insbesondere durch Veranderungen des
Ortsbilds zu erwarten (vgl. Kapitel 5.3.6). Aufgrund der Lage hinter dem bestehenden Gewer-
begebiet und den auf drei Seiten angrenzenden Waldflachen sowie dem bepflanzten Larm-
schutzwall im Suden des Gebiets werden die anlagebedingten Auswirkungen gemindert und
insgesamt als gering bewertet.

Maégliche Immissionskonflikte zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und bestehender
Wohnnutzung werden in Kapitel 3.8 naher beleuchtet. Im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans wurde die schalltechnische Untersuchung der Firma igi CONSULT GmbH vom
17.02.2023 mit der Berichts-Nr. C220033r1 angefertigt. Darin wurden fiir die Gewerbegebiets-
flachen die Larmimmissionen quantifiziert, die an der schiitzenswerten, sidlich anliegenden
Wohnnachbarschaft und an der stidéstlich hinter dem bestehenden Gewerbegebiet ,Am Kohl-
buck” angeordneten Wohngebietsbebauung maximal zulassig sind. Schalltechnische Vorun-
tersuchungen haben ergeben, dass das siddstlich benachbarte Gewerbegebiet ,Am Kohl-
buck” eine mafBgebliche Vorbelastung, vor allem hinsichtlich der Wohnbebauung gegenlber
der StaatsstraBe St 2226 darstellt. Im bestehenden Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® sind ein-
zelne Wohnnutzungen mit tagstber und nachts schutzbeddrftigen Aufenthaltsrdumen vorhan-
den. Weiterhin unterliegen im Bestandsgebiet ,Am Kohlbuck® und kinftig im Plangebiet ,Er-
weiterung Gewerbegebiet Kohlbuck® Birordume im Hinblick auf die Tagzeit einem Schutzan-
spruch. Uber eine Larmkontingentierung wird die Voraussetzung dafiir geschaffen, dass in der
Summe der geplanten Gewerbegebietsflachen mit den bestehenden Gerauschvorbelastungen
sowohl zur Tagzeit (6 Uhr bis 22 Uhr) als auch zur Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) die Orientie-
rungswerte fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Somit wird einerseits die anlie-
gende Wohnnachbarschaft vor unzulassig hohen Gewerbelarmimmissionen geschitzt, ande-
rerseits wird der Bestandschutz der vorhandenen Gewerbegebietsflachen und der darauf an-
gesiedelten gewerblichen Nutzungen gewahrt.

Im Zuge der Planung oder Umplanung von Bauvorhaben sind schallschutztechnische Aspekte
bereits frihzeitig zu berlcksichtigen. Im Hinblick auf eine bestehende oder genehmigte Bu-
ronutzung sind die Vorgaben der TA Larm zu erflllen. Im Sinne einer vorausschauenden
Larmschutzplanung ist eine schallabschirmende Anordnung von Betriebsgebauden gegen-
Uber den Immissionsorten anzustreben. Durch die Larmkontingente der Gewerbegebietsfla-
chen ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck” bleiben die Orientierungswerte am angrenzen-
den Gewerbegebiet ,,Am Kohlbuck® um ann&hernd 10 dB(A) unterschritten, sodass infolge des
Gesamtgebiets und noch viel mehr infolge von Einzelbauvorhaben mit nicht relevanten und
unkritischen Gerauschbeitrdgen zu rechnen ist.

In Ergdnzung zu der vorgenommenen Emissionskontingentierung wird im Siden des Gel-
tungsbereichs ein Larmschutzwall errichtet, um die stdlich gelegene Wohnbebauung vor Lar-
mimmissionen aus dem Gewerbegebiet zu schiitzen. Der Wall ist mit einer dichten Baum- und
Strauchhecke zu bepflanzen, welche auBBerdem als optische Abschirmung und Griinzésur zwi-
schen den Nutzungen ,Wohnen® im Siiden und ,Gewerbe® im Norden des Walles dient. Somit
wird fir das Wohngebiet des StraBenzugs ,,An der Gred|“ ein effektiver Larmschutz geschaffen
und es ergibt sich unter Berticksichtigung der festgesetzten Emissionskontingente — im Ge-
werbegebiet ein gréBerer emissionstechnischer Spielraum fir die zukilnftigen Nutzungen.
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Detailliertere Aussagen sind dem beigefligten Gutachten (siehe Anlage 1) bzw. Kapitel 3.8 zu
entnehmen.

Erheblichen Belastungen aus Abgasemissionen zu nicht zu erwarten, da im geplanten Gewer-
begebiet, im Vergleich zu Industriegebieten geman § 9 BauNVO keine gréBeren Industriean-
lagen angesiedelt werden.

Das Verbot von Skybeamern sowie die nachtliche Abschaltung angestrahlter und selbstleuch-
tender Werbeanlagen, Fassaden- und Hofbeleuchtungen reduzieren die Lichtabstrahlung und
die néchtliche Fernwirkung. Zusammen mit dem bepflanzten Larmschutzwall werden optische
Beeintrachtigungen insbesondere fir das stdlich liegende Wohngebiet gemindert.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zur Immissionsminimierung sind nur geringe be-
triebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit zu er-
warten.

Fazit:

Flr das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch das Bauvorhaben Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Der Ortsteil Seiboldsmuhle liegt etwa 2 km nordéstlich des Ortskerns von Heideck an der
StaatsstraBe St 2226 Heideck — Hilpoltstein. Ursprung war die Seiboldsmuihle als Einédhof an
der Kleinen Roth. An der ehemaligen Bahnstrecke Roth — Greding (Gredl-Bahn) wurde Ende
des 19. Jahrhunderts der Bahnhof Heideck errichtet. Ab den 1950-er Jahren entstanden, west-
lich des Bahnhofs beginnend, Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréagte Neubausiedlungen.

Heute ist der Ort Uberwiegend durch Wohngebiete mit Einzel- und Doppelhdusern, mit umge-
benden Gartenflachen, stdlich und westlich der StaatsstraBe gepragt. Stdlich des Ortes flie3t
die Kleine Roth innerhalb der GroBteils als Grinland bewirtschafteten Aue. Im Westen, Norden
und Osten ist Seiboldsmihle von Wald umgeben. Im Nordwesten liegt zwischen StaatsstraBBe
und ehemaliger Bahnlinie das Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck®. Zur StaatsstraBe hin bildet ein
etwa 40 m breiter Gehdlzstreifen eine Abschirmung und Grinzasur. Entlang der Nordwest-
grenze ist eine schmale Eingriinung zwischen Gewerbe und Gredl-Radweg vorhanden.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans schliet direkt an das bestehende
Gewerbegebiet “Am Kohlbuck® an und wird durch Wald gepragt. Der schmale Wald- bzw. Ge-
hélzstreifen zwischen Radweg und Gewerbe griint das bestehende Gewerbegebiet ein. Nach
Suden 6ffnet sich der Wald und geht in das Wohngebiet ,An der Gredl®, eine kleine Grinflache
und die baumbestandene Grinflache einer GroBbaumverpflanzungsfirma tGber. Der Waldbe-
stand wird durch Uberwiegend junge bis mittelalte Kiefern und unterschiedlichen Unterwuchs
gepragt (vgl. Kapitel 5.3.4). Die Abbildungen im Anhang 1 geben einen Eindruck des Geltungs-
bereichs im Juli 2022 wieder.

Auf der ehemaligen Bahnlinie zwischen Hilpoltstein und Greding verlauft der ca. 30 km lange
Gredl-Radweg. Mehrere Informationstafeln erldutern ehemalige Bahnzeichen sowie Wissens-
wertes der Region entlang der Strecke. Auch der Radweg Nlrnberg — Rothsee — Altmahltal
sowie der Fernradweg Route 11 (Ostsee — Oberbayern) verlaufen auf der Trasse. Ebenso
kénnen Skater und Spazierganger den asphaltierten Weg nutzen. Der westlich des Geltungs-
bereichs verlaufende Waldweg bietet sich ebenfalls zum Spazierengehen und Radfahren an.
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Des Weiteren fliihren mehrere Pfade zum Spazieren- oder ,,Gassi-Gehen* durch den Wald. Die
Flachen am ehemaligen Bahnhof stdlich des Geltungsbereichs wurden zu einem Rastplatz
mit Sitzmdglichkeiten und Spielplatz umgebaut.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereichs grenzt eine Grinflache mit Bolzplatz zwischen Wald
und Wohngebiet an.

Die Waldflachen nérdlich von Heideck zwischen Altenheideck Uber Schloss Kreuth bis zum
westlichen Rand des Geltungsbereichs sind als Waldflachen mit besonderer Erholungsfunk-
tion Stufe Il ausgewiesen.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion sind durch
Baularm und optische Beeintrachtigung zu erwarten. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt und
betreffen einen durch das bestehende Gewerbegebiet vorbelasteten Bereich. Des Weiteren
ist das Gebiet aufgrund der umgebenden Waldflachen optisch nur bedingt einsehbar. Wie un-
ter Kapitel 5.3.5 bereits angesprochen, sind fir Nutzer des Gredl-Radwegs nicht nur Beein-
trachtigungen durch Larm- und Staubimmissionen, sondern auch potentielle Geféhrdungen
durch querenden Baustellenverkehr zu erwarten. Uber deutliche Kennzeichnung und ggf. tem-
porare Sperrungen kénnen potentielle Gefahrdungen fir die Nutzer gemindert werden. Damit
werden die baubedingten Beeintrachtigungen insgesamt als gering bewertet.

Aufgrund der Lage des geplanten Gewerbegebiets innerhalb des Waldbestands nordwestlich
von Seiboldsmihle werden anlagebedingt einerseits etwa 14,1 ha Forstflachen gerodet. Die
Bedeutung der Waldflachen fir das Landschaftsbild besteht insbesondere in den Waldrand-
bereichen im Ubergang zu den Siedlungsflachen, entlang von Waldwegen und dem Gredl-
Radweg. Andererseits wird das neue Gewerbegebiet damit kiinftig auf drei Seiten von Wald
umgeben und wird damit optisch eingebunden, sodass es stadtebaulich und landschaftlich
kaum in Erscheinung treten wird. Auf der Stidostseite werden die neuen Bauflachen durch das
bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® bzw. dessen Eingriinung verdeckt. Zur Abschir-
mung des Gewerbegebietes gegeniber der sidlich angrenzenden Wohnbebauung ist an der
auBersten sudlichen Geltungsbereichsgrenze ein bepflanzter Larmschutzwall (Pflanzgebot B)
festgesetzt. Damit wird auch eine effiziente und sparsame Flachennutzung, verbunden mit der
fir Gewerbegebiete im landlichen Raum tberdurchschnittlich hohen Gebaudehdhe, in der Ab-
wagung zwischen Landschaftsbild und Nutzung durch die Stadt Heideck entsprechend héher
gewertet. Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere durch Fernwir-
kungen, werden weitestgehend minimiert.

Entlang der nordwestlichen und nordéstlichen Seite wird innerhalb der Baumfallzone ein ge-
stufter Waldmantel gepflanzt (Pflanzgebot C). Neben der dkologischen Aufwertung und der
Stabilisierung des angeschnittenen Waldbestandes stellt ein gestufter Waldrand mit heimi-
schen blihenden und fruchtenden Strduchern und Baumen auch eine optische Aufwertung
dar. Die festgesetzten Pflanzungen innerhalb des Gewerbegebiets (Pflanzgebote A und D)
kdénnen eine gewisse Durchgriinung des Gebiets bewirken, z. B. durch Eingriinung und Glie-
derung von Stellplatzflachen und Grundstlcken, eine relevante Bedeutung fir das Orts- und
Landschaftsbild ist jedoch nicht zu erwarten.

Optische Beeintrachtigungen sind fir die Nutzung des westlich angrenzenden Waldweges und
des Gredl-Radwegs zu erwarten. Aufgrund des zwischen Wald und kiinftiger Gewerbeflache
verlaufenden Waldwegs ist, im Gegensatz zu der nordwestlichen und nordéstlichen Seite, auf
dieser Seite die Anlage eines gestuften Waldmantels nicht sinnvoll. Die Grinflache entlang
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der Westseite wird unter Beriicksichtigung der Habitateignung flr die Zauneidechse nur locker
bepflanzt. Damit werden die Baukdrper und Gewerbeflachen entlang der etwa 300 m langen
westlichen Geltungsbereichsgrenze deutlich das Landschaftsbild pragen. Entlang des Gredl-
Radwegs an der stiddstlichen Geltungsbereichsgrenze werden die eingriinenden Gehdlze und
Waldstreifen in einer Breite von etwa 5 bis knapp 10 m erhalten. Optische Beeintrachtigungen
fir die Nutzer des Radwegs werden damit minimiert. Betroffen sind etwa 500 bis 550 m des
insgesamt etwa 30 km langen Gred|-Radwegs.

Unter Berlcksichtigung der abschirmenden Wirkung des bestehenden Gewerbegebiets und
der angrenzenden Waldbestande sowie der Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des
Gewerbegebiets und der, auf die gesamte Weglange bezogenen, kurzen betroffenen Ab-
schnitte des Wald- und des Gredl-Radwegs werden die anlagebedingten Auswirkungen ins-
gesamt als gering bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen beispielsweise durch Mitarbeiter-, Liefer- und Kun-
denverkehr. Aber auch Gerauschbelastungen durch Betriebsgerdusche stellen eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung dar. Einschrénkende Festset-
zungen in Bezug auf Werbeanlagen, insbesondere das Verbot von Skybeamern mindern die
nachtliche optische Fernwirkung durch Reduzierung der Lichtabstrahlung. Blendeffekte wer-
den durch die angrenzenden Wald- und Gewerbeflachen abgeschirmt. Schallimmissionen
werden Uber die festgelegten Emissionskontingente beschrankt (vgl. Kapitel 3.8 und 5.3.5).
Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden damit als gering einge-
stuft.

Trotz der festgelegten Emissionskontingente (vgl. Kapitel 3.8 und 5.3.5) verbleiben fiir Spa-
ziergénger aus den angrenzenden Wohngebieten sowie fir Nutzer des Waldwegs und des
Gredl-Radwegs Beeintrachtigungen durch Betriebs- und Verkehrsgerdusche. Eine gewisse
Konflikt-Entzerrung ist Gber die voraussichtlich werktags tagstber stattfindenden Betriebszei-
ten und die eher abends und am Wochenende stattfindende Naherholung zu erwarten. Fir
den kleinen Bolzplatz stdlich des Geltungsbereichs werden die Beeintrachtigungen als nach-
rangig bewertet, fir Entspannung suchende Spazierganger als gering bis mittel.

Die Zufahrten des Gewerbegebiets queren den Gredl-Radweg. Damit entsteht ein Gefahr-
dungspotential. Wie in Kapitel 3.2 erlautert ist die Verkehrssicherheit der beiden Querungen
der Bauausfihrung besonderes zu berlcksichtigen. Zur Verkehrsberuhigung auf den Erschlie-
BungsstraBen sind hier an der nordéstlichen Querung eine Verschwenkung der Erschlie-
BungsstraBe und die Errichtung einer Verkehrsinsel vorgesehen. An der stidwestlichen Que-
rung ist aufgrund der Bebauungssituation im bestehenden Gewerbegebiet eine Verschwen-
kung der Fahrbahn nicht realisierbar. Hier ist stattdessen ein ,eckiger® Fahrbahnversatz um
ca. 2,00 m vorgesehen. Zusatzlich wird empfohlen, an den Querungsstellen auf dem Gredl-
Radweg sogenannten ,Umlaufsperren“ zu errichten, welche die Radfahrer an den Ubergéngen
zum Absteigen oder zumindest zum Abbremsen zwingen. Trotz dieser damit verkehrssicheren
Querung Radweg — ErschlieBungsstraBe werden die Auswirkungen auf die Erholungsnutzung
unter Berlcksichtigung optischer Beeintrachtigungen und der Schall-immissionen als mittel
bewertet.

Fazit:

Unter Berucksichtigung der umgebenden Waldflachen, der festgesetzten Durchgrinungsma-
nahmen und der nicht vollstdndig vermeidbaren Beeintrachtigungen der Erholungsnutzung
sind fUr das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung Auswirkungen mit geringer bis mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.
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5.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Gewerbegebietes und im direkten Umfeld sind keine Bau-
oder Bodendenkmaler vorhanden bzw. bekannt.

Das néchstgelegene Baudenkmal, der ehem. Bahnhof der GredIl-Bahn (D-5-76-126-130), liegt
Uber 250 m sldlich des Geltungsbereichs und ist aufgrund der Entfernung sowie der dazwi-
schenliegenden Bebauung weder direkt, noch indirekt durch Beeintrachtigung von Sichtbezie-
hungen betroffen.

Im Bereich der AusgleichsmaBnahme A4, sidwestlich von Laibstadt, befindet sich, Uberwie-
gend ostlich der ndrdlichen Teilflache, das Bodendenkmal ,Viereckschanze der spaten
Latenezeit” (D-5-6932-0002). Im Bereich der weiteren Ausgleichs- und CEF-MaBnahmen sind
keine Bodendenkmaler bekannt.

Auswirkungen:

Im Rahmen der Bautétigkeit im Geltungsbereich sind Bodeneingriffe zu erwarten. Mit Auswir-
kungen auf bekannte Bau- und Bodendenkmale ist nicht zu rechnen.

Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archaologischen Funden gerechnet wer-
den. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bo-
deneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archao-
logischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturglter z. B. in Form von Bodendenkmélern oder archa-
ologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese gemaf Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverziglich, d.h. ohne schuld-
haftes Z6gern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Roth oder direkt dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden. Der Bau ist vorlibergehend ein-
zustellen.

Die AusgleichsmaBnahme A4 (Teilflache FI.-Nr. 351, Gemarkung Laibstadt) sieht Gberwie-
gend eine Nutzungsextensivierung und Griinlandnutzung vor. Fir eventuelle, zuklnftig statt-
findende Bodeneingriffe — z. B. bei Gehdlzpflanzungen oder Anlage von Reptilienhabitaten —
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Sofern im Planungsgebiet einschlieBlich der externen AusgleichsmaBnahmen keine bislang
unbekannten Bodendenkmaler zu Tage treten, sind weder anlage-, bau-, noch betriebsbe-
dingte Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Fazit:

Insgesamt werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter als nachrangig bewertet.

5.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarkende
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Wechselwirkungen sind fir den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht ersicht-
lich.

Aufgrund der bestehenden Gewerbegebietsflachen und der im vorliegenden Verfahren ge-
planten Erweiterung des Gewerbegebiets ,Kohlbuck® wird es insgesamt zu einer groBflachigen
Ansiedlung von Gewerbebetrieben inklusive daraus entstehender anlage- und betriebsbeding-
ter Auswirkungen kommen. Durch die Blndelung der Gebiete in einem bereits vorbelasteten
Raum mit bestehender ErschlieBung sind jedoch geringere Auswirkungen zu erwarten, als bei
verstreut liegenden Einzelflachen.

5.4 Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die bisherige forstwirtschaftliche Nutzung fortge-
setzt. Die Stadt Heideck wurde voraussichtlich an anderer Stelle Bauland fur die Entwicklung
eines Gewerbegebiets ausweisen, um weiterhin gewerbliche Bauflachen fir Interessenten be-
reitstellen zu kénnen. Aufgrund der Vorbelastungen, der angrenzenden Gewerbeflachen, der
umgebenden und abschirmenden Forstflachen sowie der Entfernung zu Wohnnutzung kann
die Flache grundsatzlich als geeignet bewertet werden.

5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich (einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden MaBnahmen wurden zur Vermei-
dung, Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen entwickelt und werden im
Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigungen gegenulbergestellt.

5.5.1 VermeidungsmaBnahmen

Nach § 15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot. Dem-
nach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vorrangig zu
vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine friihzeitige Beriicksichtigung von Umweltaspekten
in allen Planungsphasen notwendig.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung maoglicher erheblicher Beeintrachtigungen kénnen ver-
schiedene bautechnische und griinordnerische MaBnahmen herangezogen werden. Hierzu
zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare MaB3-
nahmen:

- GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen.” Die Aussagen der DIN 18915 Gber Bodenab-
trag und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden ist durch getrennte
Lagerung zu sichern und bei Bedarf fir Bepflanzungen wieder zu verwenden. Vorhan-
dene Vegetationsflachen, die nicht bebaut werden, sind vom Baubetrieb freizuhalten.
Oberboden darf nicht durch Befahren oder auf andere Weise verdichtet werden.

- Die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung bau-
bedingter Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten sowie der DIN
18915 — Bodenarbeiten);
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Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen geman dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefédhrdenden Stoffen nur auf be-
festigten Flachen;

Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporéren Beeintrachtigungen auf ein
Minimum;

GemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Gebaude,
bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufthren. Dies betrifft insbe-
sondere den Umgang mit den Schutzgitern Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tiere.
Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Sicherheitsvorkehrungen zu
treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete Schutz-
maBnahmen zu vermeiden.

Geman Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht tiberbauten Grund-
stlckflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.

Darlber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen fr
das Baugebiet zum Tragen:

Abiotische Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft

GréBtmaogliche dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers;

Entwéasserung im Trennsystem und Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers
in ein Versickerungsbecken bzw. gedrosselte Ableitung Uber ein naturnahes Regen-
ruckhaltebecken in die Kleine Roth;

Anlage von Versickerungsmulden;

Ausfuhrung der Langsparkbuchten entlang der ErschlieBungsstra3en in teildurchlassi-
ger Bauweise (z. B. Rasenfugenpflaster);

Empfehlung zur Sammlung von Niederschlagswasser aus den Dachflachen in Zister-
nen und zur Nutzung z. B. als Betriebswasser;

Festsetzung einer Solarpflicht flir mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache (Solar-
mindestflache);

Die umgebenden Waldflachen inkl. des anzulegenden Waldmantels, der Erhalt der Ein-
grinung entlang des Gredl-Radwegs und die Durchgriinung des Gewerbegebietes
leisten einen Beitrag zur Luftreinhaltung und verringern durch die Beschattung versie-
gelter Flachen kleinklimatische Aufheizungseffekte;

Empfehlung zur Begrliinung von Flachdachern und damit Reduzierung der Aufheizung
von Dachflachen;

verdichtete, héhere Bebauung aufgrund des abschirmenden Waldbestand - Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme;

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Gehdlzschnitt und —rodungen im Winterhalbjahr (01. Oktober bis 28. Februar);

Erhalt und Schutz der Gehdlze und Waldstreifen entlang des Gred|-Radwegs;
Pflanzgebote zur Durchgriinung innerhalb des Gewerbegebiets sowie auf den randli-
chen Grinflachen;
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- Verbot von Skybeamern, nachtliche Abschaltung angestrahlter und selbstleuchtender
Werbeanlagen, Fassaden- und Hofbeleuchtungen;

- SchutzmaBnahmen in Bezug auf Flederm&use und Reptilien wahrend der Bautétigkei-
ten;

- Empfehlung zur Begriinung von Flachdéachern

Schutzgut Landschaft und Erholung

- Lage innerhalb des Waldbestandes und Pflanzung eines gestuften Waldmantels ent-
lang der nordwestlichen und norddéstlichen Geltungsbereichsgrenze;

- Erhalt und Schutz der Gehdlze und Waldstreifen entlang des Gredl-Radwegs;

- MaBnahmen zum Immissionsschutz fir die nachstliegenden Wohnnutzungen durch
Emissionskontingente und die Anlage eines Larmschutzwalls;

- Beschrankung von Werbeanlagen und Verbot von Skybeamern;

- Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen und innerhalb der Gewerbepar-
zellen;

- Bepflanzung des Larmschutzwalles und im Bereich des Ruckhaltebeckens sowie lo-
ckere Pflanzungen entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze;

- MaBnahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit im Querungsbereich ErschlieBung
— Gredl-Radweg;

Schutzglter Mensch, Kultur- und Sachgliter

- Anlage des Gewerbegebiets in einem vorbelasteten Bereich nordwestlich des beste-
henden Gewerbegebiets mit Abstand zu Wohnbauflachen;

- MaBnahmen zum Immissionsschutz, Bertcksichtigung von Emissionskontingenten;

- Anlage eines Larmschutzwalls zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung;

5.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind
gemal § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 2 BNatSchG durch MaBnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen). Zur
Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der Eingriffsschwere und der Be-
deutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlich. Die
Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium
fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt wird anhand des o.g. Leitfadens
kategorisiert und bewertet. Dabei wird der naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte geman
der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)
bestimmt. Zur Vereinfachung und praxisgerechten Handhabung werden dabei Biotop- und
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Nutzungstypen (BNT) mit geringer Wertigkeit bzw. Grundwert 1 bis 5 Wertpunkten (WP) ge-
man BayKompV pauschal mit 3 WP und BNT mit mittlerer Wertigkeit bzw. Grundwert 6 bis 10
pauschal mit 8 WP bewertet. BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (Grundwert 11
bis 15 WP) werden flachenscharf nach den jeweiligen Wertpunkten der Biotopwertliste einge-
stuft. DarUberhinausgehende Wertmerkmale z.B. Bedeutung im Biotopverbund oder Merk-
male der weiteren Schutzgiter werden verbal-argumentativ erganzt.

Die Intensitat der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft und damit die Eingriffsschwere
werden aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet und damit Uber die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Werden BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen, wird grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und damit ein Beeintrachti-
gungsfaktor 1,0 angesetzt. Fir Flachen ohne GRZ wird ein Beeintrachtigungsfaktor in Abhan-
gigkeit des Vorwerts und der Art der Uberformung bzw. des damit verbundenen Versiege-
lungsgrads festgelegt.

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Flache, der Flachen-
gréBe und der kinftigen baulichen Nutzung Uber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m2) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der Ausgleichsbedarf kann Uber einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert werden, wenn
die Planung durch VermeidungsmafBnahmen vor Ort optimiert wird. Angerechnet werden kén-
nen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassadenbegriinungen, Rickhaltung
von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versickerungsmulden, Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage u.a.

Wie in Kapitel 5.3.4 beschrieben, werden durch die geplante Bebauung tberwiegend forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung fir Natur und Landschaft
Uberformt. Folgende Biotop- und Nutzungstypen wurden im Geltungsbereich erfasst:

Kategorie 0 — ohne naturschutzfachliche Bedeutung

- V11/V313  Verkehrsflachen versiegelt 0 WP+
Kategorie | — mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung

- N711 Nadelholzforst, strukturarm, junge Auspragung 3 WP
- N712 Nadelholzforst, strukturarm, mittlere Auspragung 4 WP
- N721 Nadelholzforst, strukturreich, junge Auspragung 5 WP
- P11 Grinanlagen, -flachen mit Baumbestand junger bis

mittlerer Auspragung 5 WP
- V32 Verkehrsflachen, befestigt 1 WP
- V51 Verkehrsbegleitgrin 3 WP

Kategorie Il — mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung
- B112 mesophile Geblsche und Hecken 10 WP

3. Code der Biotop- und Nutzungstypen geman Biotopwertliste der Bayerischer Kompensationsverord-
nung

4. Grundwert der Biotop- und Nutzungstypen gemaf Biotopwertliste der Bayerischer Kompensations-
verordnung in Wertpunkten
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- B312 Einzelbaume, tGberwiegend heimische,
standortgerechte Arten, mittlere Auspragung 9 WP
- L61 sonstige standortgerechte Laub(misch)walder,
junge Auspragung 6 WP
- N722 Nadelholzforst, strukturreich, mittlere Auspréagung 7 WP
Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume
Beein-
_ o - a e
Bewertung Aus WP Eingriff trachti Flache (m?) Ausgle.nchs
gangzustand BNT gungsfak- (gerundet) | bedarfin WP
tor / GRZ
BNT Gewerbeflac'he inkl. Efsch'!le- 0,8 1210 m?2 0Wp
ohne Bedeutung, 0 RBung und privaten Griinflaichen
iegelte Fl3- ingri
versiegelte Fla I;rhalt (bzw. eingriffsneutrale 0,0 1.600 m? 0Wp
chen Uberformung)
Gewerbeflache inkl. Erschlie- 0,8 76.730 m? |  184.152 WP
Bung und privaten Griinflaichen
offentliche Grinflachen (Ver-
sorgungsflachen, naturnahe
BNT Riickhaltebecken, bepflanzter 0,3 7.050 m? 6.345 WP
geringer Bedeu- 3 Larmschutzwall) — keine (bis
tung geringe) Versiegelung
I;rhalt (bzw. eingriffsneutrale 0,0 6.000 m2 0Wp
Uberformung)
Ausgleichsflache/-maRnahme 0,0 6.770 m? 0 WP
Gewerbeflache inkl. Erschlie- 0,8 33.430m?| 213.952 WP
Bung und privaten Griinflaichen
offentliche Grinflachen (Ver-
sorgungsflachen, naturnahe
BNT Rickhaltebecken, bepflanzter 0,5 5.730 m? 22.920 WP
mittlerer Bedeu- 8 Larmschutzwall) — keine (bis
tung geringe) Versiegelung
I;rhalt (bzw. eingriffsneutrale 0,0 2340 m? 0OWp
Uberformung)
Ausgleichsfliche/-maRnahme 0,0 8.140 m? 0 WP
Einzelbaum (au- Rodung (1 St. a 40 m?)
Rerhalb flachiger 9 1,0 (40 m?) 360 WP
Geholzbestinde)
149.000 m?| 427.729 WP

Far die festgesetzte Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser Uber Versicke-
rungsmulden sowie ein Versickerungs- und ein Ruckhaltebecken wird ein Planungsfaktor von

-5 % angerechnet.

Damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 406.343 WP.
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5.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichsbedarfs von 406.343 WP werden die nachfol-
genden AusgleichsmaBnahmen A1 bis A5 festgesetzt und dem Bebauungsplan Heideck ,Er-
weiterung Gewerbegebiet Kohlbuck® zugeordnet. Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen sind nach ihrer Herstellung an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz zur
Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

AusgleichsmaBnahme A1 - Pflanzung eines gestuften Waldmantels auf éffentlichen
Flachen

Teilflache FI.-Nr. 365/3, 365/68, 365/69 jeweils Gemarkung Laffenau (Gesamtflache
14.910 m?)

Die Grunflachen der Baumfallzone am westlichen, nordwestlichen und nordéstlichen Rand des
Geltungsbereichs sind naturschutzfachlich aufzuwerten und als AusgleichsmafBnahme zu ent-
wickeln. Die Gestaltung und Pflege der MaBnahmenfldche bericksichtigt die Habitatanspri-
che von Zauneidechse und Baumpieper. Aufgrund dieser Multifunktionalitdt wird auch dem
sparsamen Umgang mit land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen Rechnung getragen.

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten am nordwestlichen und norddstlichen
Rand des Geltungsbereichs ist ein stabiler, klimatoleranter Waldmantel zu entwickeln (siehe
auch Pflanzgebot C). Hierflr sind standortheimische Waldrandstraucher sowie Baume 2. und
3. Ordnung zu pflanzen. Ziel ist die Entwicklung eines gestuften Waldmantels mit einer Wuchs-
héhe von maximal 15 m und einer Tiefe von 10 m im Nordwesten bzw. 6 m im Nordosten des
Geltungsbereichs. Die anschlieBende Grunflache ist als strukturreicher Waldsaum zu entwi-
ckeln. Zulassig sind Straucher aus der Pflanzliste ,Heimische Straucher” und Baume aus der
Pflanzliste ,Waldrandbdume®. Eventuell bereits auf der Flache vorhandene, dem Entwick-
lungsziel entsprechende Gehélze sind zu erhalten und in die Pflanzung zu integrieren. Neben
der naturschutzfachlichen Aufwertung stabilisiert der Waldmantel auch den freigestellten
neuen Waldrand.

Auf der Westseite ist aufgrund des an den Geltungsbereich angrenzenden Waldweges die
Anpflanzung eines Waldmantels nicht sinnvoll. Auf der Flache ist ebenfalls ein Saumstreifen
zu entwickeln. Abschnittsweise sind zur Strukturanreicherung locker Gehdélzgruppen und ca.
vier bis acht Einzelbdume zu pflanzen (siehe auch Pflanzgebot A und B). Aufgrund der Habi-
tateignung fir Baumpieper und Zauneidechse ist eine zu starke Verschattung zu vermeiden.

Die Saumflachen sind zeitlich versetzt, abschnittsweise zu mahen, um ein vielfaltiges und
strukturreiches Mosaik unterschiedlicher Stadien zu entwickeln. In den Saumflachen sind Roh-
bodenflachen, Sandlinsen, Totholz- und Lesesteinhaufen anzulegen. Weitere Pflegehinweise
sind den CEF-MaBnahmen CEF 01 und 02 mit den Zielarten Zauneidechse und Baumpieper
zu entnehmen.

Die MaBnahme umfasst eine Flache von 14.910 m? und erreicht eine Aufwertung von
48.310 WP. Sie wird auch als CEF-MaBnahme fir Zauneidechse und Baumpieper anerkannt
und bietet Lebensraum und Nahrungshabitat fur stérungsunempfindliche Tierarten der Wald-
rander und Sdume.

AusgleichsmaBnahme A2 — Waldumwandlung und —aufwertung westlich von Laffenau
FI.-Nr. 397, Gemarkung Laffenau (Gesamtflache 10.385 m?)

Die MaBnahme wird in Abstimmung mit dem zusténdigen Revierférster entwickelt.
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Das schmale, streifenférmige Flurstlick zieht sich von der wenig PKW-befahrenen Ortsverbin-
dungsstraBe Laffenau — Mauk nach Norden.

Die MaBnahme liegt innerhalb des Vogelschutzgebiets ,Wélder im Vorland der stdlichen Fran-
kenalb® (DE 6832-471) sowie des Landschaftsschutzgebiets "Sidliches Mittelfrankisches Be-
cken 6stlich der Schwéabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb”
(LSG Ost) und tragt damit zur Aufwertung, Strukturanreicherung und Verbesserung innerhalb
der Schutzgebiete bei.

Bestand:

Strukturarmer Kiefernforst, mittlerer Auspragung (N712), friiher stark streu genutzt, vermutlich
wegen Stickstoffeintrdgen Uberwiegend Uppige Bodenvegetation aus ,Beerenstrauchern®, mit
Schwarzbeere (Vaccinium myrtillus), Preiselbeere (Vaccinium vitis-idaea), vereinzelt Heide-
kraut (Calluna vulgaris), zwischen den Beerstrauchern verdammende, dicke Moospolster (vgl.
Abbildung 14). Die Flache des Waldwegs und sidlich des Weges wird aus der MaBnahmen-
flache ausgenommen.

Entwicklungsziel:

A — Sidliche Teilflache (ca. 8.380 m?): Flechten-Kiefernwald (flechtenreiche Ausbildung des
Leucobryo-Pinetum).

Auf der sudlichen Teilflache ist durch starke Auflichtung des Kiefern-Bestandes (ca. 50 bis
70 % der Baume entnehmen) und streifenweises Abziehen des Auflagehumus mit Beer-
strauch-/Moos-Bodenvegetation einschlie3lich Abtransport des Materials eine offene Mineral-
bodenflache zu generieren. Ein Teil der gefallten Baume verbleibt als Totholz auf der Flache.
Ziel ist die Ansiedlung der Rentierflechte (Cladonia sp.) als namensgebende Art des Flechten-
Kiefernwalds. Die Art ist auf dem westlich verlaufenden Weg fragmentarisch vorhanden. Ins-
gesamt ist ein Mosaik aus Aufwuchs, offenen, besonnten Flachen und Altbdumen zu schaffen
und zu erhalten.

B — Noérdliche Teilflache (ca. 1.740 m?): naturnaher Eichen-/Birkenwald, z.B. Norddstlicher
Waldreitgras-Traubeneichenwald (Calomagrostio arundinaceae-Quercetum petraeae)

Auf der nordlichen Teilflache ist der Bestand aufzulichten. Das Humusmaterial aus der sudli-
chen Teilflache ist streifenweise abzulagern. Des Weiteren erfolgt streifenweise Bodenver-
wundung zur Férderung der Birken-Naturverjingung. Auf der Flache sind Trauben-Eichen als
Nesterpflanzung (200 Stlick, 15 bis 20 Stiick pro Nest, Pflanzabstand ca. 1,5 m x 1,5 m) und
dazwischen Sand-Birken (75 St., Abstand von 3 m x 3 m bis 5 m x 5 m) zu pflanzen.

Pflege:

Erhalt einer extensiven Nutzung mit Vermeidung von Stérungen des Ziegenmelkers und
Baumpiepers wahrend der Brutzeit sowie Entnahme von UbermaBiger Kiefern-Naturverjun-

gung.
Aufwertung:

Die MaBnahme umfasst eine Gesamtflache von 10.120 m2 und erreicht eine Aufwertung von
91.080 WP.

Neben der naturschutzfachlichen Aufwertung bertcksichtigt die MaBnahme die Habitatanspri-
che von Ziegenmelker und Baumpieper, zwei Arten der Vogelschutz-Richtlinie und kann als
CEF-MaBnahme fir den Baumpieper herangezogen werden (siehe CEF 01).
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Des Weiteren stellt die MaBnahme eine Flachenaufwertung innerhalb des Vogelschutzgebiets,
zusatzlich zu den Tausch- bzw. Erweiterungsflachen 6stlich von Mauk, dar (vgl. Kapitel 5.2.1
und Anlage 2).

AusgleichsmaBnahme A3 — Waldumwandlung und -aufwertung stidlich Seiboldsmiihle
FI.-Nr. 887 und 899, Gemarkung Selingstadt (Gesamtflache 21.554 m?)

Die MaBnahme liegt stidlich von Seiboldsmiihle, stidlich des Verbindungswegs Seiboldsmihle
— Tiefenbach, am Rand innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Siidliches Mittelfrankisches
Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb”
(LSG Ost). Westlich schlieBen Ackerflachen an.

Bestand:

Auf der stdlichen Teilflache der FI.-Nr. 899 stockt strukturarmer Kiefernforst mittlerer Auspra-
gung (N712). Auf der noérdlichen Teilflache hat sich wahrscheinlich nach Windbruch ein Vor-
wald (W21) aus Laubgehdlzen und Fichten um einzelne noch stehende ,Fichten-Inseln®
(N712) angesiedelt. Die westliche Fl.-Nr. 887 zeigt vor allem in den nérdlichen Bereichen Ver-
nassungen. Der Bestand kann als Eichen-Hainbuchen-Wald mit einzelnen Schwarz-Erlen und
Sand-Birken frischer bis staunasser Standorte, mittlerer Auspragung (L212) angesprochen
werden. Die sldlich anschlieBenden Bereiche werden als sonstiger standortgerechter
Laub(misch)wald, mittlerer Auspragung (L62) mit Stiel-Eiche, Sand-Birke und einzelnen alte-
ren Wald-Kiefern als Uberhélter eingestuft.

Entwicklungsziel:

Nordliche (vernasste) Teilflache (ca. 2.840 m?) Eichen-Hainbuchen-Walder frischer bis stau-
nasser Standorte (L213) bzw. Eichen-Birken-Walder frischer bis feuchter Standorte (L223)

Sidliche Teilflache (18.710 m?2) Eichen-Hainbuchen-Walder wechseltrockener Standorte
(L113)

Die Flache ist in Abhangigkeit der kleinflachigen Standortauspréagung weiter in Richtung der
genannten Ziele zu entwickeln. Insbesondere die Fichten sind zu entnehmen, die Wald-Kiefern
sind stark zu reduzieren, einzelne alte Exemplare sind als Uberhélter zu erhalten. Der De-
ckungsgrad des Waldbestandes ist zu reduzieren, um besonnte Bodenflachen mit insekten-
reicher Krautschicht fir den Baumpieper zu entwickeln. Stellenweise sind Rohbodenflachen
mit halboffener Bodenvegetation anzulegen.

Pflege:

Dauerhafte extensive Nutzung mit Vermeidung von Stérungen des Baumpiepers wahrend der
Brutzeit sowie Entnahme von UbermaBiger Kiefern-Naturverjingung. In Bereichen ohne Ver-
kehrssicherungsproblematik belassen einiger Alt-Kiefern bzw. sonstiger Altbaume.

Aufwertung:

Die MaBnahme umfasst eine Gesamtflache von 21.550 m2 und erreicht eine Aufwertung von
101.810 WP.

Neben der naturschutzfachlichen Aufwertung bertcksichtigt die MaBnahme die Habitatanspri-
che des Baumpiepers und kann als CEF-MaBnahme fur den Baumpieper herangezogen wer-
den (siehe CEF 01). AuBerdem stellt die MaBnahme eine Strukturanreicherung und Verbes-
serung innerhalb des Landschaftsschutzgebiets dar.
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AusgleichsmaBnahme A4 — Grinlandextensivierung und Strukturanreicherung an der
Keltenschanze

FI.-Nr. 347 und 351, Gemarkung Laibstadt (Gesamtflache 25.522 m?)

Die MaBnahme liegt stdwestlich von Laibstadt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
"Schutzzone im Naturpark ,Altmiihital. Zwischen den beiden Flachen liegt ein als Okokon-
toflache hergestelltes Extensivgrinland mit feuchten Senken und Mulden sowie ein paar Ein-
zelbaumen (TF FI.-Nr. 349). Die Hecken westlich FI.-Nr. 351 und am nérdlichen Rand der Fl.-
Nr. 347 sind als Teilflachen -004 und -006 ,Hecken um Laibstadt” in der Bayerischen Biotop-
kartierung erfasst (6932-0127). Uber eine Griinlandextensivierung und Strukturanreicherung
ergibt sich ein gréBerer hochwertiger Grinlandkomplex in mosaikartiger Verzahnung mit Ge-
hélzen und Saumen.

Hinweis:

Ostlich und am &stlichen Rand der FI.-Nr. 351 ist das Bodendenkmal ,Viereckschanze der
spaten Latenezeit (D-5-6932-0002) bekannt. FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der
AusgleichsmaBnahme A4 (FI.-Nr. 351, Gemarkung. Laibstadt) ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bestand:

Die beiden Flachen wurden im November 2022 im gemahten Zustand erfasst. Die nérdliche
Teilflache (FI.-Nr. 351) kann als Intensivgrtinland (G11) angesprochen werden. Soweit erkenn-
bar wird die Flache beweidet. Neben Arten der frischen Fettwiesen sind einzelne Arten der
maBig extensiven, artenarmen Grinlander vorhanden. Die Flache féallt nach Westen ab. Am
westlichen Rand bildet ein schmaler Brennnesselsaum den Ubergang zum westlich liegenden
biotopkartierten Heckenstreifen. Im Kreuzungsbereich der im Norden und Osten angrenzen-
den Wirtschaftswege wéchst eine junge Robinie als ,Landschaftsmarke“ an einer Bank mit
Marterl. Im nérdlichen angrenzenden wegebegleitenden Graben wachsen u.a. Binsenbulte.
(vgl. Abbildung 16)

Die stdliche Flache (FI.-Nr. 347) zeigt eine extensivere Auspragung. Den nérdlichen und nord-
Ostlichen Rand bildet die biotopkartierte Hecke aus Schlehen, Feld-Ahorn, Zitter-Pappel, Stiel-
Eiche u.a. Der Unterwuchs ist sehr licht und wird ggf. als Hutungsflache genutzt. Ein ausge-
pragter Saumstreifen zum anschlieBenden Grlinland ist nicht vorhanden. Die nérdliche Grin-
land-Teilflache zeigt frisch-feuchte Auspragung, stellenweise mit Binsen-Bulten (G221). Die
Flache steigt nach Stdwesten an. Die stddstliche Griinland-Teilflache liegt oberhalb der Ge-
landekante. Die Grinlandflache kann als maBig extensiv genutztes, artenarmes Grinland
(G211) angesprochen werden, die Auspragung variiert in Abhangigkeit des Reliefs. (vgl. Ab-
bildung 17)

An der sudéstlichen Ecke steht eine Bank mit einer Panorama-Informationstafel zum ,Alb-
rand“. Des Weiteren sind forstliche Ablagerungen im Siiden der Flache vorhanden. Die Fla-
chen werden aus der MaBnahmenflache ausgegrenzt. Die Flacheninanspruchnahme durch
forstliche Ablagerungen sollte soweit wie méglich reduziert werden.

Entwicklungsziel:

Durch Extensivierung und Aushagerung ist auf beiden Flachen artenreiches mageres Griin-
land (G214) zu entwickeln (z.B. magere Glatt-/Goldhaferwiese oder Magerweide). In feuchte-
ren Bereichen ist auch die Entwicklung zu artenreichen seggen- oder binsenreichen Feucht-
/Nasswiesen mdglich.
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In den Randbereichen (zu den angrenzenden Wegen) sind Laub- oder Obstbdume zu pflan-
zen. Alternativ kénnen die Baume auch als Baumgruppen innerhalb der Grinlandflache ge-
pflanzt werden. Insgesamt sind — unter Berucksichtigung des Bodendenkmals - 15 Baume zu
pflanzen.

Pflege:

Das Grunland ist extensiv zu pflegen und ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen (1. Mahd nach
15. Juni). Das Mahdgut ist abzutransportieren. Auf Dinger- und Pestizideinsatz ist zu verzich-
ten. Alternativ ist extensive Beweidung zulassig. In den Randbereichen zu den angrenzenden
Hecken ist die Entwicklung von extensiven, artenreichen Saumstreifen zur Strukturanreiche-
rung zulassig. Saumstreifen sind alle 3 bis 5 Jahre zu mé&hen, um Verbuschung zu vermeiden.

Die Baume sind zu erhalten und bei Bedarf fachgerecht zu pflegen, abgéangige Baume sind
nachzupflanzen.

Die biotopkartierte Hecke und die frisch-feuchte bereits extensivere Griinland-Teilflache sind
zu erhalten und bedarfsgerecht und zielorientiert zu pflegen. Die weitere Pflege des Griinlands
sollte den Artenreichtum férdern. Um den Erhalt und eine zielgerichtete Entwicklung zu si-
chern, werden die Strukturen in die MaBnahmenflache integriert, eine Aufwertung wird nicht
angerechnet.

Aufwertung:

Die MaBnahme umfasst eine Gesamtflache von 25.300 m? und erreicht eine Aufwertung von
151.700 WP. Dabei werden die Heckenbestéande sowie die feuchteren Teilflachen in der Auf-
wertung nicht berticksichtigt. den-veorliegenden-Bebauungsplan-Erweiterung-Gewerbege

Neben der naturschutzfachlichen Aufwertung stellt die MaBnahme in Verbindung mit der be-
reits extensivierten Okokontoflache, eine Strukturanreicherung und Verbesserung innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets dar.

AusgleichsmaBnahme A5 — Laubwaldaufforstung und Nutzungsextensivierung nérd-
lich Selingstadt

FI.-Nr. 773, Gemarkung Selingstadt (Gesamtflache 3.563 m?)

Die MaBnahme liegt siddstlich von Heideck zwischen Heideck und dem Ortsteil Selingstadt
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Sidliches Mittelfrankisches Becken &stlich der
Schwaébischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost). West-
lich der Flache grenzt die Teilflache -012 des Biotops 6832-0099 ,Hecken und Feldgehdlze
um Selingstadt“ an. Die Teilflache -012 wird als Schlehenhecke mit eingestreuten Eichen und
Holundern im Waldrand eines gréBeren Kiefernforstes beschrieben.

Seite 53 von 81



Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck, Stadt Heideck Begriindung i.d.F. vom 28.11.2023

Bestand:

Die Flache wurde im Oktober 2022 erfasst. Sie fallt nach Nordosten hin ab und kann als Inten-
sivgrinland (G11) angesprochen werden. Vorkommen von Scharfem Hahnenfu3 und stellen-
weise Binsen weisen auf nahrstoffreiche, frische bis kleinflachig feuchte, lehmige Standortbe-
dingungen hin. Im Westen schlieBt die schmale, biotopkartierte Gebuischstruktur im Ubergang
zu Kiefernwald an. Im Norden und Osten grenzen kieferndominierte, mit Stiel-Eichen durch-
setzte Waldflachen an (vgl. Abbildung 18). In den Randbereichen der Waldflachen wachsen
einige markante Eichen. Nach Norden bildet ein schmaler Strauchsaum den Ubergang. Im
Suden schlieBen eine schmale Griinlandbéschung (bzw. kaum genutzter Grinweg) und an-
schlieBend Intensivgrinland an.

Entwicklungsziel:

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Roth (27.11.2023) ist die dstliche Teilfla-
che aufzuforsten und als sonstiger standortgerechter Laubmischwald, alter Auspragung (L63)
zu entwickeln. Unter Beriicksichtigung des Prognosewerts gemai BayKompV erfolgt ein Ab-
schlag von 2 Wertpunkten, aufgrund der langen Entwicklungszeit. Ziel ist ein Eichen-Hainbu-
chenwald (Quercus robur, Carpinus betulus) mit Beimischung weiterer Laubbaumarten wie
Trauben-Eiche (Quercus petraea), Spitz- und Berg-Ahorn (Acer platanoides und pseudoplata-
nus), Rot-Buche (Fagus sylvatica) oder Winter-Linde (Tilia cordata).

Entlang des klnftigen westlichen Waldrands wird ein mind. 10 m breiter gestufter Waldmantel
mit Strauchern und Baumen 2. und 3. Ordnung angelegt (W12 Waldmantel frischer bis maBig
trockener Standorte). Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze wird der vorhandene
schmale Strauchsaum durch einen etwa 5 bis 7 m breiten gestuften Waldmantel ergénzt. Die
genaue Zusammensetzung ist mit dem Forstrevier Heideck und der Unteren Naturschutzbe-
hérde abzustimmen. Verbissschutz, Greifvogelsitzstangen u.d. sind mit vorzusehen.

Entlang der Westseite wird aufgrund der angrenzenden biotopkartierten Strauchstrukturen auf
die Vorpflanzung eines Waldmantels verzichtet.

Die verbleibende westliche Teilflache wird durch Sukzession als artenreiche Staudenflur fri-
scher bis maBig trockener Standorte entwickelt (K132).

Pflege:

Die Aufforstung und der Waldmantel sind fachgerecht und zielorientiert zu pflegen. Die Saum-
strukturen sind offen zu halten und etwa alle 3 bis 5 Jahre zu mahen. Das Mahdgut ist abzu-
transportieren.

Aufwertung:

Die MaBnahme umfasst eine Gesamtflache von ca. 3.560 m? und erreicht eine Aufwertung
von 20.950 WP. Fir den vorliegenden Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck
werden anteilig 2.060 m2 mit einer Aufwertung von 13.450 WP herangezogen. Die verbleiben-
den 7.500 WP (1.500 m2) kénnen dem Okokonto der Stadt Heideck gut geschrieben werden.

Neben der naturschutzfachlichen Aufwertung stellt die MaBnahme auch eine Strukturanrei-
cherung in der Landschaft sowie in geringem Umfang einen Ausgleich flr gerodete Waldfl&-
chen und eine Aufwertung der abiotischen Schutzgter dar.
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Nachfolgende Tabelle bewertet die aufgrund der beschriebenen MaBnahmen erreichbare na-
turschutzfachliche Aufwertung.
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Tabelle 3: Bewertung des Ausgleichsumfangs flr das Schutzgut Arten und Lebensraume
o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
E u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste e
=) 1 [
= = o LS . > | & c
() = =2 c (=] £c & = =] _g
£ o 2 Sa o 2 Sa | © D1 E O 3 5 5 & en
= o £ t= o £ t=z | 2= o £ = o £ 28>
o o o o [} o o S o £ 3 2 o) X ® E
) o 2c| O ) 2c | So c 5 cE | o8 8 5¢c
e 3 3 3 & |§5| &= | 2 |2 | E®
Al Pflanzung eines gestuften Waldmantels auf 6ffentlichen Flachen
L61 | sonstige standortgerechte 6 K132 | artenreiche Sdume und Stau- 8 - 2.140 2 - 4.280
Laub(misch)walder, junge Aus- denfluren frischer bis maBig
pragung trockener Standorte
B112 | mesophile Hecken und Gebu- 10 - 240 4 - 960
sche
N711 | Nadelholzforst, strukturarm, 3 K132 | artenreiche Sdume und Stau- 8 - 1.910 5 - 9.550
junge Auspragung denfluren frischer bis maBig
trockener Standorte
B112 | mesophile Hecken und Gebu- 10 - 100 7 - 700
sche
W12 | Waldmantel frischer bis maBig 9 -- 1.010 6 - 6.060
trockener Standorte
N712 | Nadelholzforst, strukturarm, 4 K132 | artenreiche Sdume und Stau- 8 - 1.770 4 - 7.080
mittlere Auspragung denfluren frischer bis maBig
trockener Standorte
W12 | Waldmantel frischer bis maBig 9 -- 1.900 5 - 9.500
trockener Standorte
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o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
E u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste FUEEIEEENE e
=] 1 0
= =2 (=] £ 9 . = (7] c
o c (=] c (=] Ec & = =2 _g
£ o 2 Sa o 2 Sa | 291 EZ 3 |5 5 w Sa
< ° S t= ° S TS | 8= ¢ o S 5 O = i =
] o o o o o o > : £ 3 S mﬁ o £
S (&) ® qB,.E (&) ° ‘%E B D¢ =g% £ .%.._ g.aE
(] ] [ ] m @ i =
= m m Q3 - < g 2
Al N721 | Nadelholzforst, strukturreich, 5 K132 | artenreiche Sdume und Stau- 8 - 130 3 - 390
Forts junge Auspragung denfluren frischer bis maBig
trockener Standorte
W12 | Waldmantel frischer bis maBig 9 - 190 4 - 760
trockener Standorte
N722 | Nadelholzforst, strukturreich, 7 K132 | artenreiche Sdume und Stau- 8 -- 3.050 1 -- 3.050
mittlere Auspragung denfluren frischer bis maBig
trockener Standorte
B112 | mesophile Hecken und Gebu- 10 -- 80 3 -- 240
sche
W12 | Waldmantel frischer bis maBig 9 -- 2.390 2 -- 4.780
trockener Standorte
Einheimische, standortgerechte -- 960
Einzelbdume, mittlere Auspra- i
B312 gung (kiinftige Traufflache 30 9 1 (120) 8
m2) — 4 (-8) St.
Summe AusgleichsmaBnahme A1 14.910 48.310
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o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
E u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste Gl U
=) 1 [
= =2 (=] L@ . = (7] c
P c (o)) c (=] E c [T c o) g
£ o 2 5 o o 2 5 a | © 8"3 E S 2 5 5 - %CL
s | 38 S 5> | 3 S 5 | 243 25 s | 9| ££3
= o o =c | O o 2c |8l ©% s | s | SEc
[ (5] — (5] = 3 O ¢ O o = - - Q35 .=
= N 2 N = 5 S © 5 = o E o
= ] o o3 - < 5 N
A2 Waldumwandlung und —aufwertung westlich von Laffenau
N712 | Nadelholzforst, strukturarm, 4 N113 | Standortgerechter Kiefernwald 15 -2 8.380 9 -- 75.420
mittlere Auspragung néhrstoffarmer, stark saurer,
alte Auspragung
L123 | Eichenwalder trockener Stand- 15 -2 1.740 9 -- 15.660
orte, alte Auspragung
Summe AusgleichsmaBnahme A2 10.120 91.080
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o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
g u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste ST E R T
=] 1 1
2 o o = O — (2] <
2 g 2 g 2 |E2| €3 2 2 | 25
Q c 30 (] [ = 30 -0 A ~ O = E s 8 ca
< ) < t= S < t=z | 2t o C 5 o 2 28 =
o o ) o o () S 2 £ 3 o) X o £
& | © @ s£| O e €| 82! 2% £ | g2 8 3=
© S o S 8 3 S T o = [ 7}
= [ o Q> I N
A3 Waldumwandlung und —aufwertung stidlich von Seiboldsmiihle
W21 | Vorwald auf natiirlich entwickel- 7 L213/ | Eichen-Hainbuchen-Walder, fri- | 14 (- -2 1.000 5 -- 5.000
ten Bdden L223 | scher bis staunasser Stand- 15)
orte, alte Auspragung /
Eichen-Birken-Walder, frischer
bis feuchter Standorte, alte
Auspragung
L113 | Eichen-Hainbuchen-Walder, 14 -2 3.890 5 -- 19.450
wechseltrockener Standorte,
alte Auspragung
L212 | Eichen-Hainbuchenwalder fri- 12 L213/ | Eichen-Hainbuchen-Walder, fri- | 14 (- -2 1.840 gelenkte waldwirtschaftli-
scher bis staunasser Standorte, L223 | scher bis staunasser Stand- 15) che Entwicklung
mittlere Auspragung orte, alte Auspragung / ohne zusatzliche Aufwer-
Eichen-Birken-Walder, frischer tung
bis feuchter Standorte, alte
Auspragung
L113 | Eichen-Hainbuchen-Walder, 14 -2 1.970
wechseltrockener Standorte,
alte Auspragung
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o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
E u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste ST E R T
g
< (=] (=] £ & - = (7] c
=2 = c c L o = .9
£ o 2 Sa @ 2 Sa | S 21 EZ 5 5. =
= o < t= o £ tx | o= o € < o 2 28=
= o 3] ) o 3] ) S £ 3 (< o) X © E
& o @ s£| O e 3| 3o S5 ,§ L8 %35
[} ] 0 @ M @ ol 2
= m o o35 - < I N
A3 L62 | Sonstige standortgerechte 10 L113 | Eichen-Hainbuchen-Walder, 14 -2 4.240 2 -- 8.480
Forts Laub(misch)walder, mittlere wechseltrockener Standorte,
Auspragung alte Auspragung
N712 | Nadelholzforst, strukturarm, 4 L113 | Eichen-Hainbuchen-Walder, 14 -2 8.610 8 -- 68.880
mittlere Auspragung wechseltrockener Standorte,
alte Auspragung
Summe AusgleichsmaBnahme A3 21.550 101.810
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o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
E u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste FUEEIEEENE e
=) 1 [
= =2 (=] L@ . = (7] c
o c (=] c (=] Ec & = =2 _g
£ o 2 Sa o 2 Sa | 291 EZ 3 |5 5 w Sa
< ° S t= ° S t= N = ¢ o S = O = i =
1] o 3} o o 3} o X0 s £ 3 o o) X & E
g o 'S =c| O 'S =c | Sl ©5% : | e8| &5=€
g 3 g g 2 |§5| £% | 2 |2 | g°
= m o o 3 < S S
A4 AusgleichsmaBnahme A4 — Griinlandextensivierung und Strukturanreicherung an der Keltenschanz
G11 | Intensivgrinland 3 G214 | artenreiches Extensivgriinland 12 -1 12.400 8 - 99.200
G211 | méaBig extensiv genutztes, ar- 6 G214 | artenreiches Extensivgriinland 12 -1 (ges. 5 -- (ges.
tenarmes Grlinland 9.780) 48.900y
8.780 43.900
G221 | méaBig artenreiche seggen- o- 9 G221 | méaBig artenreiche seggen- o- 9 1.860
der binsenreiche Feucht- und der binsenreiche Feucht- und weiter extensive
Nasswiesen Nasswiesen zielgerichtete Pflege ohne
B112 | mesophile Hecken und Gebii- 10 | B112 | mesophile Hecken und Gebi- 10 1.260 zusatzliche Aufwertung
sche sche
B312 | Einheimische, standortgerechte 9 -1 (450) 8 -- 3.600
Einzelbdume, mittlere Auspra-
gung (kiinftige Traufflache 30
m2) — 15 St.
Summe AusgleichsmaBnahme A4 (ges. (ges.
25.300) 151.700)
toili toili
24.300 eSO
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o Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- .
g u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste LS TS B A
=) 1 1
= = o LS . > | & c
() = =2 c (=] £c & = =] _g
£ o 2 Sa o 2 Sa | S D1 Eg 3 5 5 S %n.
= o < t= o < t= | 2= o S S o = cwe=
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g 3 L 3 2 | 55] &= | 2 |2 | £
= m o o 3 = < | 5 S
A5 AusgleichsmaBnahme A5 — Laubwaldaufforstung und Nutzungsextensivierung nordlich Selingstadt
G11 | Intensivgrinland 3 K132 | artenreiche Sdume und Stau- 8 - (ges. 5 (ges.
denfluren frischer bis maBig 1.650) 8.250)
trockener Standorte anteilig anteilig
150 m2 750 WP
W12 | Waldmantel frischer bis maBig 9 -- 670 6 4.020
trockener Standorte
L63 | sonstige standortgerechte 12 -2 1.240 7 8.680
Laubmischwalder, alter Auspra-
gung
Summe AusgleichsmaBnahme A4 (ges. (ges.
3.560) 20.950)
anteilig anteilig
2.060 13.450
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Flurnummer MaBnahmen-
MaBnahmennummer Gmkg. flache, gerundet Aufwertung
A1 — Pflanzung eines gestuften Wald- TF 365/3, 14.910 m? 48.310 WP
mantels auf 6ffentlichen Flachen 365/68, 365/69
Laffenau
A2 - Waldumwandlung und —aufwertung 397 10.120 m? 91.080 WP
westlich von Laffenau Laffenau
A3 - Waldumwandlung und —aufwertung 887, 899 21.550 m2 101.810 WP
sudlich von Seiboldsmiihle Selingstadt
A4 — Grinlandextensivierung und Struk- 347, 351 {ges- 25.300 m3} | {ges- 151.700 WP}
turanreicherung an der Keltenschanze Laibstadt anteilig24-300-m2 pnteilig146.700-WP
A5 — Laubwaldaufforstung und Nutzungs- | 773, Seling- (ges. 3.560 m?) | (ges. 20.950 WP)
extensivierung nordlich Selingstadt stadt anteilig 2.060 m? | anteilig 13.450 WP
(ges. 75.440 m?) |(ges. 413.850 WP)
anteilig 73.940 m? anteilig
406.350 WP

Dem Ausgleichsbedarf von 406.343 WP steht eine naturschutzfachliche Aufwertung von
406.350 WP gegeniber. Damit ist der Eingriff nach dem angewandten Bilanzierungsmodell
ausgeglichen.

Aus der AusgleichsmaBnahme A5 kénnen die verbleibenden 1.500 m? bzw. 7.500 WP in das
Okokonto der Stadt Heideck eingebucht werden.

5.5.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Wie bereits erwahnt, sind im Stadtgebiet von Heideck keine nennenswerten Reserven an Ge-
werbebauflachen mehr im gultigen Flachennutzungsplan vorhanden.

Im Vorfeld der Planung wurden jedoch verschiedene Alternativstandorte fir die Entwicklung
eines ausreichend groBen Gewerbegebietes geprift und bewertet. Es sind dies:

- Standort 1: ,Stdlich Rambacher StraBe®

- Standort 2: ,Ostlich Muhlfeld"

- Standort 3: ,BahnhofstraBe zwischen Heideck und Seiboldsmuhle*
- Standort 4: ,Ostlich GE Kohlbuck*

- Standort 5: ,Nérdlich Laffenau®

Eine Ubersicht iber die betrachteten Alternativstandorte zeigen Abbildung 5 und Abbildung 6.
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Abbildung 5: Untersuchte Alternativstandorte 1 bis 4 in Heideck
(ohne Nummer: vorliegende ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck®)

Abbildung 6: Untersuchter Alternativstandort 5 im Ortsteil Laffenau
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Nachfolgend sind die Griinde und Argumente fir die Standortwahl zusammenfassend wieder-
gegeben:

Standort 1: ,Stdlich Rambacher StraBe”

Der Standort liegt stdlich des bestehenden Gewerbegebietes am siidwestlichen Ortsrand von
Heideck. Die unmittelbare Anbindung an das vorhandene Gewerbegebiet ist stadtebaulich
schllssig und birgt ein geringes Konfliktpotenzial mit konkurrierenden Nutzungen. Verkehrlich
vorteilhaft ist der Anschluss an die St 2226 im Norden (lber das Gewerbegebiet) mit guter
Erreichbarkeit der B 2 weiter westlich.

Der westliche Teil der Flache ist jedoch landschaftlich wertvoll und liegt gréBtenteils im Land-
schaftsschutzgebiet. Bei Verringerung des Umgriffs kénnte jedoch der vorliegende Bedarf be-
reits nicht mehr gedeckt werden. ErschlieBungstechnisch problematisch ist auBerdem die un-
regelmanige Topographie im Westen der Flache. Hinzukommt, dass das ,Rambacher Was-
ser, ein Gewasser dritter Ordnung, offenbar in der Vergangenheit aus dem Taltiefsten heraus
an den Rand der Rambacher StralBe verlegt wurde, so dass flr die nérdlichen/nordwestlichen
Teilflachen ein gewisses Hochwasserrisiko besteht.

Zusammenfassung:
(+) Anbindung an Gewerbegebiet
(+) Verkehrliche Anbindung
(-) Topographie
(-) Landschaftsbild/LSG
(-) Hochwasser-/Gewasserschutz
Standort 2: ,Ostlich Muhlfeld*

Der Standort 2 befindet sich éstlich der Wohnbaugebiete im Mihlfeld. Durch Anbindung an die
sudlich gelegene StaatsstraBe St 2726 kann eine leistungsfahige ErschlieBung sichergestellt
werden. Gleichzeitig wére flr einen bedeutenden Anteil der Heidecker Wohnbauflachen eine
gute Erreichbarkeit zu Fu3 oder mit dem Rad mdglich.

Problematisch ist dagegen die bewegte Topographie des Gelandes mit teils kleingliedrigen
Nutzungen. Dies spiegelt sich auch in der teilweisen Lage im Landschaftsschutzgebiet wider.
Daruber hinaus ist der Konflikt zwischen Gewerbe und angrenzendem Wohnen erheblich. Hier
mussten auf groBer Lange LarmschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Durch das Gebiet verlduft der Siechenbach, so dass dem Gewésser- und Hochwasserschutz
Rechnung zu tragen ware.

Zusammenfassung:
(+) Verkehrliche Anbindung
(-) Topographie
(-) Landschaftsbild/LSG
(-) Immissionskonflikte
()

Hochwasser-/Gewésserschutz
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Standort 3: ,BahnhofstraBe zwischen Heideck und Seiboldsmiihle“

Der Standort stidlich der BahnhofsstraBe zwischen Heideck und Seiboldsmihle ist sowohl to-
pographisch als auch verkehrstechnisch gut geeignet. Das weitestgehend ebene bzw. flach
geneigte Gelande lieBe sich gut erschlieBen.

Nachteilig sind hier jedoch vor allem die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
werten. Zwar liegt das Gebiet nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, aber eine ge-
werbliche Siedlungsentwicklung wirde das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen. Hier wirde eine bandartige Siedlungsstruktur entlang der StraBe nach Seiboldsmiihle
geschaffen, welche zu einer Zersiedelung der Heidecker Landschaft fihrt. Ein langfristiges
Zusammenwachsen der beiden Ortsteile wére zu beflrchten.

Mit der westlich angrenzenden Wohnnutzung sind auBerdem Immissionskonflikte zu erwarten
und zu Iésen.

Die Flachen scheinen daher stadtebaulich eher als Wohnbauflachen geeignet, jedoch nicht in
vollem Umfang, sondern nur bis zu dem kleinen Waldstreifen, der dem Ortsrand von Heideck
vorgelagert ist.

Zusammenfassung:
(+) Verkehrliche Anbindung
(+) Topographie
(-) Orts- und Landschaftsbild, Zersiedelung
()

bessere Eignung als Wohnbauflachen

Standort 4: ,Ostlich GE Kohlbuck®

Untersucht wurde im Rahmen der Standortpriifung auch eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbegebietes Kohlbuck nach Osten. Der Standort 4 liegt allerdings vollstandig auf dem
Gemeindegebiet der Stadt Hilpoltstein. Er kann somit von der Stadt Heideck nicht unmittelbar
Uberplant werden. Eine kinftige interkommunale Zusammenarbeit wéare jedoch denkbar und
soll ausdricklich offengehalten werden. Eine verkehrliche Anbindung wére dabei Uber das be-
stehende Gewerbegebiet Kohlbuck mdglich.

Die Flache liegt allerdings ebenfalls im Landschaftsschutzgebiet (jedoch auBBerhalb des an-
grenzenden Vogelschutzgebietes) und ist komplett bewaldet.

Zusammenfassung:
(+) Anbindung an Gewerbegebiet
(+) Verkehrliche ErschlieBung
(-) Gebiet der Stadt Hilpoltstein
(-) Landschaftsschutzgebiet
(-) Waldbestand
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Standort 5: ,Nordlich Laffenau”

Der Standort 5 befindet sich im Nordwesten des Ortsteiles Laffenau. Hier ist eine gréBere
Flache mit gut geeigneter, relativ flacher Topographie vorhanden. Die Flache liegt auBerhalb
des nérdlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiets und des Vogelschutzgebiets.

Fir die Entwicklung eines groBeren Gewerbegebietes ist der Standort allerdings grundséatzlich
als stadtebaulich ungeeignet zu werten. Das GrdBenverhaltnis der bisherigen Ortschaft zum
geplanten Gewerbegebiet wéare hier unausgewogen. In Verbindung mit dem zusétzlichen Ver-
kehr wirde hier der Charakter des Dorfes komplett verandert, was fir die Anwohner kaum
akzeptierbar ware.

Problematisch sind zudem die schlechte Uberregionale Anbindung und die Nahe zu sudlich
gelegenen Wohnnutzungen. AuBBerdem handelt es sich zum Teil um landwirtschaftliche Nutz-
flachen in unmittelbarer N&he zur Hofstelle.

Zusammenfassung:

(+) Topographie
+) keine Schutzgebiete betroffen
Dorfcharakter geht verloren
Verkehrliche Anbindung

Immissionskonflikte

(
)
()
()
()

Landwirtschaft

Fazit:

Unter Abwagung aller vorgenannten Argumente hat sich der Stadtrat von Heideck fir eine
gewerbliche Entwicklung am nun geplanten Standort ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck®
entschieden. Das Gebiet ist topographisch, verkehrstechnisch und entwasserungstechnisch
sehr gut geeignet. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch die Einbettung in
den umliegenden Wald weitestgehend ausgeschlossen werden. Nachteilige Auswirkungen auf
die Natur, insbesondere im Hinblick auf das betroffene Vogelschutzgebiet, kénnen durch ent-
sprechende Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen minimiert und ausgeglichen wer-
den. Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung kénnen ebenfalls durch geeignete Fest-
setzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) minimiert wer-
den. Hierzu gehért neben einer Emissionskontingentierung auch die Errichtung eines be-
pflanzten Larmschutzwalles. Dieser dient hier neben dem Schallschutz gleichsam als Grin-
puffer und optische Abschirmung und bildet eine stadtebauliche Zasur zur Abgrenzung der
Nutzungen Wohnen‘ und ,Gewerbe".
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5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird die planungsrechtliche Voraus-
setzung fur die Erweiterung des Gewerbegebietes ,,Am Kohlbuck® am nérdlichen Ortsrand von
Seiboldsmuihle geschaffen.

Der aktuelle Umweltzustand des Geltungsbereichs wurde auf der Grundlage der bestehenden
Nutzungen und Strukturen sowie der zur Verfligung stehenden Unterlagen entsprechend des
MafBstabes des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet. Die zu erwartenden méglichen
Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunahme der Versiegelung sowie der
Rodung und Uberformung von Nadelforstflachen als Biotoptypen mit liberwiegend geringer bis
mittlerer 6kologischer Bedeutung.

Die Flache liegt am Rand innerhalb der groBraumigen Schutzgebiete Landschaftsschutzgebiet
~Sudliches Mittelfrankisches Becken dstlich der Schwéabischen Rezat und der Rednitz mit Vor-
land der Mittleren Frankenalb® (LSG Ost) und Vogelschutzgebiet ,Walder im Vorland der Siid-
lichen Frankenalb“. Die Uberformung des Vogelschutzgebiets wird Uiber eine hochwertiger
strukturierte Ausgleichs- und Erweiterungsflache kompensiert (siehe FFH-VS). Auch die Aus-
gleichsmaBnahme A2 stellt eine Aufwertung innerhalb des Vogelschutzgebiets dar. Flr das
Landschaftsschutzgebiet wurde die Anderung der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung be-
schlossen, damit liegt das geplante Gewerbegebiet kiinftig nicht mehr im Landschaftsschutz-
gebiet. Die AusgleichsmaBnahmen A2, A3 und A5 stellen neben der naturschutzfachlichen
Aufwertung jeweils auch Verbesserungen und Strukturanreicherungen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets dar.

Weiteres Konfliktpotential beruht auf der Nahe zu dem sudlich angrenzenden Wohngebiet und
der Trassenflhrung des Gredl-Radwegs zwischen dem bestehenden und dem geplanten Ge-
werbegebiet.

Aufgrund der umgebenden Waldflachen wird das kiinftige Gewerbegebiet landschaftlich ein-
gebunden. Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen werden tber Emissionskontingente
minimiert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 406.343 Wertpunkten wird Uber eine eine
AusgleichsmaBnahme am Rand des Gewerbegebiets sowie vier externe AusgleichsmaBnah-
men erbracht. Neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich, mit einer Aufwertung von
406.350 WP, bewirken die MaBnahmen auch eine Strukturanreicherung und Aufwertung im
Landschaftsbild sowie eine Aufwertung des Boden- und Wasserhaushalts.

Des Weiteren bericksichtigen Teilflachen der AusgleichsmaBnahmen die Habitatanspriche
der Zauneidechse und des Baumpiepers und werden als CEF-MaBnahme anerkannt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind unter Beriicksichtigung mehrerer Vermei-
dungsmaBnahmen und CEF-MaBnahmen nicht zu erwarten.
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In nachfolgender Tabelle 4 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusammen-
gefasst.

Tabelle 4: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Erheblichkeit der Auswirkungen
SELL bedingt bedingt
Geologie/Boden gering hoch gering hoch
: mittel bis : .
Wasser nachrangig hoch gering mittel
Klima/Luft gering mittel gering mittel
Tiere und Pflanzen gering mittel gering mittel
Mensch gering gering gering gering
Landschaftsbild und erin erin gering bis gering bis
Erholung gerng genng mittel mittel
Kultur- und Sachguter nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig

6 Waldrecht

Fir den Bau des geplanten Gewerbegebiets missen etwa 14,1 ha Forstflachen gerodet wer-
den. Der Flachenverlust betrifft, an das bestehende Gewerbegebiet angrenzende, Waldfla-
chen nordwestlich von Seiboldsmiihle. Die Waldfunktion des eigentlichen Bestandes bleibt
insgesamt erhalten.

Die Waldflachen westlich des Geltungsbereichs werden als Wald mit Erholungsfunktion Stufe
[l ausgewiesen. Der Wald westlich des Waldwegs und damit die Erholungsfunktion bleiben
erhalten.
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(tarkise Schraffur = Erholungswald Stufe Il
braune Schraffur = Bodenschutzwald)

Geman Regionalplan ,Industrieregion Mittelfranken® (7) sollen auch ,die auBerhalb des gro-
Ben Verdichtungsraumes Nirnberg/Flrth/Erlangen liegenden grdBeren zusammenhangen-
den und noch weitgehend geschlossenen Waldgebiete vor weiteren Zerschneidungen durch
Infrastruktureinrichtungen und andere Nutzungsanderungen bewahrt werden“ (G5.4.4.1). Das
Stadtgebiet Heideck liegt stdlich der auBeren Verdichtungszone, im landlichen Teilraum im
Umfeld des groBBen Verdichtungsraumes.

Wie in Kapitel 3.6 dargelegt, ist zur Vermeidung von Schaden durch umstirzende Bdume oder
herabfallende Aste mit der geplanten Bebauung ein Mindestabstand zum Waldrand von etwa
einer Baumfalllange einzuhalten. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan eine Baumfallzone
mit einer Breite von 25 m festgesetzt, die von jeglichen Hochbauten freizuhalten ist. 5 m der
Baumfallzone liegen innerhalb der Gewerbeflache als Abstand zwischen der Baugrenze und
der Gewerbegebietsgrenze. Der verbleibende 20 m bzw. 10 m breite Streifen der Baumfall-
zone (ca. 1,0 ha) wird durch Pflanzung von Strauchern und Baumen 2. und 3. Ordnung als 6
bzw. 10 m breiter Waldmantel entwickelt, die anschlieBende Flache als strukturreicher Wald-
saum (Pflanzgebot C und AusgleichsmaBnahme A1). Die MaBnahme dient der Aufwertung
und Stabilisierung der angrenzenden Kiefernforstflachen und weist damit auch aus forstwirt-
schaftlicher Sicht einen positiven Effekt auf. Die Flache bleibt damit Wald im Sinne des Art.
2 BayWaldG.

Fir die erforderliche Rodung auBerhalb des Verdichtungsraums erfolgt keine Ersatzauffors-
tung. Die Rodung wird im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung
berlcksichtigt und naturschutzfachlich ausgeglichen.
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7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen, durchgefihrt. Die saP ist dieser Begrtin-
dung als Anlage 3 beigefligt und Bestandteil des Bebauungsplans.

Auf Grundlage vorhandener Daten und jeweils mehrerer Kartierdurchgénge zu Brutvdgeln,
Fledermdusen, Haselmaus und Reptilien sowie der Erfassung potentiell als Fledermausquar-
tier geeigneter Baume und der Strukturen im Untersuchungsgebiet wurden durch den Gutach-
ter Aussagen zu Vorkommen und Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen.

Zusammenfassend kdnnen folgende Ergebnisse der Datenanalyse und Erfassung genannt
werden. Ausfuhrliche Aussagen sind der saP einschlieBlich Anh&dngen zu entnehmen (siehe
Anlage 3).

- Pflanzenarten nach Anhang IV b sind im Wirkungsbereich nicht zu erwarten. Verbots-
tatbesténde sind nicht erfallt.

- Es konnten insgesamt 10 Fledermausarten nachgewiesen werden, haufigste Art war
die Zwergfledermaus.

- Die meisten Baume im Wald weisen ein relativ geringes Alter auf. Verstreut wurden
Baume mit einer potentiellen Eignung als Fledermausquartier erfasst.

- Der vom Vorhaben betroffene Wald wird von den Fledermausarten im Wesentlichen
als Jagdgebiet genutzt.

- Einzelquartiere Ubertagender Mannchen der Waldfledermause innerhalb des betroffe-
nen Waldbestands sind mdéglich, eine Wochenstube im Untersuchungsgebiet kann
weitgehend ausgeschlossen werden.

- Zum Nachweis der Haselmaus wurden 70 Nistréhren auf den Probeflachen ausge-
bracht. Es konnten keine Tiere in den Tubes nachgewiesen werden. Es bestehen keine
relevanten Lebensraume fir die Haselmaus. Durch das Vorhaben erfolgen keine Ein-
griffe in Haselmauslebensraume.

- Entlang des ehemaligen Bahndammes sowie entlang des Wald-Schotterweges am
westlichen Rand des Plangebietes wurden Zauneidechsen nachgewiesen.

- AuBerdem wurden mit wenigen Blindschleichen und einer Ringelnatter zwei weitere
nicht saP-relevante Reptilienarten entlang des Bahndamms erfasst.

- Weitere Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen.

- Imrund 25 ha groBen Untersuchungsgebiet ,Kohlbuck®, Seiboldsmihle wurden 34 Ar-
ten als sichere (C) oder wahrscheinliche (B) Brutvégel nachgewiesen. Das Gebiet ist
somit bezogen auf seine Artenvielfalt als durchschnittlich zu bewerten.
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- Neben Vogelarten der Gilde der Waldvdgel, einschlieBlich Waldrandarten konnte der
Baumpieper als wertgebende Art identifiziert werden.

- Fir den Baumpieper ist mit Verlust mehrerer Brutreviere zu rechnen, diese sind aus-
zugleichen und als sog. CEF-MaBnahmen rechtzeitig vor dem Eingriff im rdumlichen
Zusammenhang durchzufihren.

- Die Tauschflache fir das tberbaute Vogelschutzgebiet ist fir die Erhaltungszielarten
des Vogelschutzgebiets wertvoller als die wegfallende Flache des Geltungsbereichs.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgemaBer Durchfihrung der Pla-
nung unter Berlcksichtigung der nachfolgend genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnah-
men keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemafi § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG ausgelést werden.

Die folgenden MaBnahmen wurden auf Grundlage der saP als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan Gbernommen:

7.1  MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdénde werden
durchgefiihrt, um Gefahrdungen der geschitzten Tierarten zu vermeiden oder zu mindern.

Alle artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen sind in Begleitung einer qualifizierten
Fachkraft umzusetzen (,Okologische Baubegleitung“), zu dokumentieren und die Berichte der
unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

V01 - Freimachen des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit

Die Gehdlzruckschnitte zur Baufeldfreimachung erfolgen auBerhalb der Brutzeit in der Zeit
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar. Damit sind Tétungen von Gehdlzbritern ausgeschlossen.

V02 - Durchlass unter der ZufahrtsstraBBe

Um die Auswirkungen auf Zauneidechsen (Trennwirkung, Tétungsrisiko) zu minimieren, wird
unter der norddstlichen Gebietszufahrt ein Rohrdurchlass eingebaut. Aus Entwasserungsgriin-
den ist kein Durchlass erforderlich bzw. ein Durchlass mit 30-40 cm Durchmesser ausrei-
chend. Fir die verbesserte Durchgangigkeit wird ein vergréBerter Durchlass mit mind. 60 cm
Innendurchmesser eingebaut. Der untere Rohrbereich wird in die Erde eingebaut, das Rohr
innen mit Erde befllt.

Eine detaillierte terrestrische Vermessung und StraBenplanung liegt noch nicht vor. Ein gré-
Berer Rohrdurchmesser ist aufgrund der Gelindeverhaltnisse und der erforderlichen Uberde-
ckung voraussichtlich nicht méglich. Die Rohrsohle eines gréBeren Rohres lage unter dem
anschlieBenden Gelande, sodass das Rohr bei Regen volllaufen wiirde. An der stdlichen Ge-
bietszufahrt sind die Héhenverhéltnisse fir den Einbau eines geeigneten Rohrdurchlasses vo-
raussichtlich nicht ausreichend.
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V03 — Aufstellen von Reptilienschutzzaunen

Vor Beginn der Bauarbeiten wird ein fester Reptilienschutzzaun aufgestellt, welcher die Ei-
dechsenlebensrdume entlang des Bahndammes vom Baufeld abtrennt. Der Reptilienschutz-
zaun verhindert, dass die Eidechsen ins Baufeld wandern. Der Zaun wird entlang der gesam-
ten Lange des ehemaligen Bahndammes aufgestellt.

Um Uberklettern des Zauns und Einwandern in das Baufeld zu vermeiden, ist der Zaun li-
ckenlos mit Bodenschluss aufzustellen. Dafiir ist der Zaun mind. 10 cm in den Boden einzu-
binden. Die Halterung wird auf der Baufeldseite angebracht.

Der Schutzzaun ist regelmaBig auf beiden Seiten auf einer Breite von 0,75 m auszumahen.
Nach Abschluss der Bauarbeiten wird der Zaun wieder abgebaut. Der Reptilienschutzzaun
wird kurz vor dem Abfangen der Eidechsen aufgestellt.

V04 - Abfangen und Umsiedeln von Eidechsen

Nach dem Aufstellen des Reptilienschutzzaunes erfolgt eine Abfangaktion an sechs Tagen zu
geeigneten Zeitpunkten. Die Abfangaktion kann in folgenden Zeitraumen durchgefiihrt wer-
den: ab dem Erwachen der Tiere aus der Winterruhe zwischen 1. April bis 15. Mai oder zwi-
schen 1. August bis 15. September, in welchem die Jungtiere bereits mit abgefangen werden
kénnen. Das Abfangen erfolgt durch fachkundiges Personal. Vor dem Abfangen missen alle
mahbaren Abfangflachen gemaht werden, damit die Eidechsen besser sichtbar sind (Schnitt-
héhe 10 cm, um Kleintiere nicht zu verletzen). Abgefangen wird im Baufeld, um die beiden
Ostlichen Zufahrten des Gewerbegebietes und entlang der gesamten westlichen Baugrenze.

Die abgefangenen Eidechsen werden auf eine optimierte Zauneidechsenflache mit bereits fer-
tig hergestellten Habitatelementen gebracht. Diese werden auf dem Grunstreifen entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze sowie auf der Grinflache im Bereich des Regenriickhal-
tebeckens und des Larmschutzwalls angelegt (vgl. CEF-MaBnahme CEF 02).

Alle weiteren auf der Eingriffsflache vorgefundenen Reptilien, z.B. Ringelnatter und Blind-
schleichen, werden ebenfalls in die Ersatzlebensrdume verbracht.

V05 — Aufstellen von Bauzaunen

Zum Schutz der Reptilienschutzzdune und der Eidechsenlebensrdume vor dem bauzeitlichen
Befahren bzw. Ablagerungen werden entlang der Reptilienschutzzdune Richtung Baufeld han-
delsUibliche Bauzaune aufgestellt. Die Zaune dienen auch dem Schutz der zu erhaltenden Ge-
hélze entlang des Gredl-Radwegs. Zusatzlich werden auch Bauzaune entlang der kompletten
westlichen Baufeldgrenze aufgestellt, um die dort anzulegenden neuen Eidechsenlebens-
raume und Habitatstrukturen zu schitzen.

V06 — Vorsichtige Fallung von Baumen

Die Fallung von Bdumen mit Quartiermdglichkeiten fir Baumfledermause muss auBBerhalb der
Wochenstuben- und Winterruhezeit, d.h. im September bis spatestens Mitte Oktober, erfolgen.
Baume mit potentiellen Quartieren (Spaltenquartiere, wie sie im Eingriffsbereich vorliegen), die
durch Verschluss nicht komplett geschlossen werden kénnen und bei denen zum Fallzeitpunkt
ein Besatz nicht ausgeschlossen werden kann, muissen vorsichtig umgelegt werden. Die
Baume verbleiben dann noch mindestens eine Nacht vor Ort. Die Methode wird flr jeden po-
tenziellen Quartierbaum durch die Okologische Baubegleitung und die fledermausfachkundige
Person vor Ort festgelegt.
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7.2 CEF-MaBnahmen

Die sogenannten CEF-MaBnahmen sind MaBBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6ko-
logischen Funktionalitdt (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG). Die CEF-MaBnahmen CEF 01 und 02 erfolgen im Rahmen der Ausgleichsmaf3-
nahmen A1 bis A3. Damit wird auch dem sparsamen Umgang mit land- und forstwirtschaftli-
chen Nutzflachen Rechnung getragen.

Alle CEF-MaBnahmen sind in Begleitung einer qualifizierten Fachkraft umzusetzen (,Okologi-
sche Baubegleitung®), zu dokumentieren und die Berichte der unteren Naturschutzbehdrde
vorzulegen.

CEF 01 — Optimierung Waldstandorte fiir den Baumpieper

Auflichtung von dichten, wenig strukturierten Waldbereichen durch Senkung des Deckungs-
grads auf 30 bis 60 %, um einen besonnten Boden mit insektenreicher Krautschicht fir den
Baumpieper zu entwickeln. Entwicklung von halboffener Bodenvegetation mit Rohbodenfla-
chen. Fir ein nachgewiesenes und ein wahrscheinliches Brutrevier innerhalb des Geltungs-
bereichs wird jeweils 1 ha als Ersatzstandort angesetzt. Vier weitere wahrscheinliche britende
Reviere liegen randlich auBerhalb des Geltungsbereichs und werden mit 0,5 ha je Revier kal-
kuliert. Damit betragt die FlachengréBe der CEF-MaBnahme CEF 01 insgesamt mindestens
4 ha. Die MindestgréBe pro Teilflache betragt 1 ha. Die Auflichtung muss mindestens 1 Jahr
vor den Eingriffen erfolgen.

Die MaBnahme erfolgt auf einer Flache westlich Laffenau (vgl. AusgleichsmaBnahme A2 —
1 ha) sowie in Waldflachen sldlich Seiboldsmuhle (vgl. AusgleichsmaBnahme A3 — 2 ha).
Auch die Grinflachen und Waldmantelstreifen entlang der westlichen, nordwestlichen und
norddstlichen Geltungsbereichsgrenze berlicksichtigen die Habitatanspriiche des Baumpie-
pers (ca. 1,5 ha), sind jedoch durch das angrenzende Gewerbegebiet beunruhigt. Die MaB3-
nahme bietet auch weiteren Vogelarten der Walder und Waldrander mit Saumgesellschaften
Lebensraum. Damit werden insgesamt 4,5 ha als Lebensraum fir den Baumpieper optimiert.
Aufgrund des Gesamtpakets und der tberwiegend als ,wahrscheinlich britend” bewerteten
Reviere, werden die MaBnahmen trotz gewisser zu erwartender Stérungen am Rand des Ge-
werbegebiets als ausreichend und geeignet zur Kompensation der Beeintrachtigung bewertet.

CEF 02 — Anlage von Zauneidechsenhabitaten

Als Ausgleich fur den Verlust von Lebensrdumen der Zauneidechse missen Ersatzhabitate
angelegt werden. Geeignete Habitate mlssen lberwiegend besonnt sein sowie Uber ein viel-
faltiges, strukturreiches Mosaik an Habitatelementen verfigen. Daflr werden auf geeigneten
Flachen im Bereich der Grinflachen sudlich und siidwestlich des Gewerbegebiets (Baumfall-
zone, Larmschutzwall und Regenriickhaltebecken) Totholzhaufen, Lesesteinhaufen sowie
Sandlinsen angelegt. Durch eine entsprechende Pflege der Flachen missen diese Uberwie-
gend offengehalten werden. Kleinere Geblsche, die Uber die Flachen verteilt sind, sind jedoch
erwlnscht. Die Flachen werden zweimal jahrlich gemaht und das Mahgut von der Flache ent-
fernt. Die Flache darf nicht gemulcht, gediingt oder mit Pflanzenschutzmitteln oder Pestiziden
behandelt werden. Der Umfang der herzurichtenden Ersatzlebensraume ist gréBer als die ver-
lorengehende Habitatflache. (vgl. AusgleichsmaBnahme A1).

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Funktionsféhigkeit des Lebensraums als Ersatzha-
bitat flir Eidechsen missen die AusgleichsmaBnahme A1 und die Habitatstrukturen mindes-
tens eine Vegetationsperiode vor der Umsiedlung der Eidechsen fertiggestellt werden.
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CEF 03 — Aufhangen von Fledermauskésten

Aufhangen von Fledermauskasten im Umfeld vor der Féallung von Baumen mit potentiellen
Fledermausquartieren als Ausgleich flr kiinftig zerstérte Quartiere. Fir die insgesamt 8 be-
troffenen Baume mit einem potenziellen Spaltenquartier sind 16 Fledermausflachkasten auf-
zuhéangen. Zwischen dem Aufhangen der Fledermausnistkasten und der Baumfallung muss
mindestens ein Jahr liegen. Die Fledermausnistkasten sollten in kleinen Gruppen von 3 - 5
Stiick an geeigneten Baumen an Waldrandern, Lichtungen, baumreichen Géarten aufgehangt
werden. Fir die Fledermauskasten sollten Standorte gewahlt werden, die sich im Umfeld der
zerstorten Fledermausquartiere befinden. Bei Flachkasten ist keine Reinigung erforderlich, da
der Kot nach unten herausfallt. Die Kasten sollen nicht in Richtung Norden ausgerichtet wer-
den. Die Kasten dirfen nicht schutzlos der prallen Sonne ausgesetzt sein. Die Kasten sollten
nicht an zu windigen Stellen aufgehangt werden. Die ideale Hanghdhe liegt zwischen 3 und 5
Metern. Wichtig ist, dass die Fledermause den Kasten frei anfliegen kénnen.

7.3 Fazit

Bei keiner Art ist ein Verbotstatbestand erflillt. Bei ordnungsgemaBer Durchfiihrung der Pla-
nung sind unter Berlicksichtigung der genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénde gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG zu erwarten.

Seite 74 von 81



Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck, Stadt Heideck Begriindung i.d.F. vom 28.11.2023

8  Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan fur die ,Erweiterung Gewerbegebiet
Kohlbuck® wurde ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fur Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 13.06.2023
geandert: 28.11.2023

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Heideck, den

Ralf Beyer, Erster Birgermeister
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Abbildung 9: ,strukturreicher” Kiefernforst mit Laubholzverjingung im nordwestlichen Gel-
tungsbereich, 04.07.2022
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Abbildung 11: Gredl-Radweg Richtung Std-Westen, links Eingrinung zum Gewerbegebiet
LAm Kohlbuck", rechts Waldrand, 04.07.2022
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Abbildung 12: Gredl-Radweg am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs, Richtung Nord-
osten, 04.07.2022

Abbildung 13: FuBweg zwischen Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® und dem Gredl-Radweg,
04.07.2022
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Abbildung 14: Kiefernforst mit Beerstrauchern, AusgleichsmaBnahme A2, CEF-MaBnahme
CEF 01, FI.-Nr. 397, Gmkg. Laffenau, 29.06.2022
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Abbildung 15: lichter Waldbestand AusgleichsmaBnahme A3, CEF-MaBnahme CEF 01, FI.-
Nr. 887, Gmkg. Selingstadt, 08.02.2023
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Abbildung 16: Grinland, AusgleichsmaBnahme A4, Teilflache FI.-Nr. 351, Gmkg. Laibstadt,
28.11.2022

Abbildung 17: Grinland und biotopkartierte Hecke, AusgleichsmaBnahme A4, Teilflache Fl.-
Nr. 347, Gmkg. Laibstadt, 28.11.2022
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Abbildung 18: nordostexponiertes Grinland und angrenzender Wald, AusgleichsmaBnahme
A5, FI.-Nr. 773, Gmkg. Selingstadt, 27.10.2022
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