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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der Stadt Heideck stehen bereits seit langerem keine gewerblichen Bauflachen zum Verkauf
zur Verflgung. Der Stadtrat hat deshalb beschlossen, eine Erweiterung des vorhandenen
Gewerbegebietes ,Kohlbuck® an der StaatsstraBe St 2226 im Norden des Ortsteils Sei-
boldsmuhle, vorzunehmen und hierfir einen Bebauungsplan aufzustellen.

Ziel der Stadt ist, auch in Zukunft Gewerbeflachen fir Uberwiegend kleine und mittlere Un-
ternehmen anbieten zu kdénnen, um die 6rtliche Wirtschaftsstruktur zu starken und zu for-
dern.

Da die geplante Gewerbegebietsflache bislang im Flachennutzungsplan (FNP) noch nicht als
Bauflache dargestellt ist, muss parallel zur Bebauungsplanaufstellung fur die ,Erweiterung
Gewerbegebiet Kohlbuck” eine Anderung des FNPs durchgefiihrt werden (Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Mit der vorliegenden, 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heideck wird die
bisherige Darstellung als Waldflache in eine gewerbliche Bauflache abgeandert. Hiermit wird
der FNP mit dem Bebauungsplan fir die ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck* in Uberein-
stimmung gebracht und damit die planungsrechtliche Grundlage flr die Weiterentwicklung
des Gewerbegebietes geschaffen.

Nachdem der FNP im Ortsteil Seiboldsmiihle teilweise nicht mehr der aktuellen baulichen
Situation entspricht, werden gleichzeitig zwei Berichtigungen unweit sidlich bzw. stiddstlich
der geplanten Gewerbebauflachen vorgenommen. Hier werden zwischenzeitig bebaute bzw.
erschlossene Wohngebiete in den FNP aufgenommen.

1.2 Beschreibung des Planungsraums

Der Ortsteil Seiboldsmihle liegt ca. 1 km nordéstlich von Heideck. Die geplante gewerbliche
Bauflache befindet sich im Norden von Seiboldsmiihle, unmittelbar nérdlich des bestehenden
Gewerbegebiets ,Am Kohlbuck® (vgl. Abbildung 1).

Der Anderungsbereich fiir die gewerbliche Bauflache umfasst eine Flache von ca. 13,7 ha.

Die Flachen nérdlich von Seiboldsmuhle sind durch groBflachige forstwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Der Anderungsbereich (G) ist im Norden, Osten und Westen von bewaldeten Fla-
chen umgeben, die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs sind bislang ebenfalls bewal-
det. Im Westen wird der Anderungsbereich durch einen Waldweg und im Osten durch die
Gemeindegrenze zur Stadt Hilpoltstein begrenzt. Im Siden bzw. Sidosten begrenzt der
,Gredl-Radweg”, auf der ehemaligen Bahnlinie Heideck — Hilpoltstein, den Anderungsbe-
reich. Hinter dem Radweg, der von einem bis zu 20 m breiten Grinstreifen begleitet wird,
befindet sich das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck®.

Das Gelande im nérdlichen Anderungsbereich (G) ist iberwiegend flach und vergleichsweise
eben. Die durchschnittliche Geldndeneigung liegt Uberwiegend im Bereich von ca. 2 bis 5 %;
lediglich in kleineren Teil- bzw. Randbereichen treten etwas steilere Neigungen bis maximal
10 % auf.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Gewerbegebietes im Norden von Seiboldsmiihle (Aus-
schnitt aus der TK25, ohne Mafstab)

Die beiden stidlichen Anderungsbereiche (W) liegen ebenfalls im Ortsteil Seiboldsmiihle un-
mittelbar stdlich der St 2226, gegentber dem bestehenden Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck".
Es handelt sich hier um erschlossene bzw. bebaute Siedlungsflachen, die im FNP lediglich
berichtigt werden sollen.

2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramms 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 fiir 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
Entwicklungsméglichkeiten 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 eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- ()
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- 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 AuBBenentwicklung* als verbindliches Ziel verankert:

3.1 Fldchensparen:

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

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfliigung stehen.

2.2 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt Heideck am sidlichen Rand der Region Nurnberg
(Planungsregion 7) und wird als Kleinzentrum der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum im
Umfeld des groBBen Verdichtungsraumes Nurnberg/Flrth/Erlangen” eingestuft.

GemanB Regionalplan, soll ,die Wirtschaftskraft der Region erhalten und gestarkt werden.
Dabei soll insbesondere auf eine Unterstitzung des Strukturwandels und der notwendigen
Anpassung an sich verandernde Rahmenbedingungen sowie auf die Schaffung von Arbeits-
platzen 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 gepréagt (vgl. Begriindungskarte 1 zur ékologisch-
funktionellen Raumgliederung).

Zwischen den Ortsteilen Héfen und Seiboldsmihle sowie im Studwesten von Seiboldsmuhle
im Tal der Kleinen Roth stellt der Regionalplan Trenngriin (TG53 — Heideck) dar, um das
Zusammenwachsen 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 fir die Wasserversorgung (TR 10 — ,Laffenauer Wald und angren-
zende Gebiete) dargestellt. Empfindliche Bereiche der Grundwassereinzugsgebiete auB3er-
halb der Wasserschutzgebiete werden im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fiir die Wasser-
versorgung aufgenommen. Den fachlichen Belangen der Wasserversorgung ist bei der Ab-
wagung mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen (Ziel 7.2.3.4).
Dabei gilt die Ausweisung von Baugebieten und damit verbunden die Anderung der bauli-
chen Nutzung nicht als konkurrierende raumbedeutsame Nutzung, solange kein erhdhtes
Gefahrdungspotential durch wassergefahrdende Stoffe besteht.

Seite 7 von 29



16. FNP-Anderung der Stadt Heideck Begrindung i.d.F. vom 13.06.2023

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der nérdlich der Stadt Heideck und des Ortsteils Seiboldsmiihle gelegene Wald ist als Land-
schaftsschutzgebiet ,Sidliches Mittelfrankisches Becken 6Ostlich der Schwébischen Rezat
und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb® (LSG Ost) sowie als Vogelschutzge-
biet ,Walder im Vorland der Sudlichen Frankenalb“ geschiitzt. Auch die Waldflachen &stlich
und sudlich von Seiboldsmihle sowie die Aue der Kleinen Roth liegen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets. Damit liegt der nérdliche Anderungsbereich (G) am Rand innerhalb der
Schutzgebiete. Die siidlichen Anderungsbereiche (W) liegen innerhalb der Siedlungsflache,
auBerhalb der Schutzgebiete.

Im Zuge des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde durch Baader Konzept
GmbH, Gunzenhausen eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Vogelschutzgebiet
erstellt. Als Ausgleich fiir die Uberplanung der Flachen des Anderungsbereichs (G) und die
Uberformung mit Gewerbegebiet, wird eine deutlich gréBere Waldflache als kiinftige Erweite-
rungsflache fir das Vogelschutzgebiet vorgesehen. Die Ausweisung als Gewerbegebiet ist
damit mit den Erhaltungszielen des Vogelschutzgebiets vertraglich, die Koharenz des Natura
2000-Netzes bleibt erhalten.

In Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet wird der Anderungsbereich (G) derzeit aus dem
LSG Ost herausgenommen. Hierflr liegt bereits ein Beschluss des Kreistags des Landkrei-
ses Roth zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung vor. Das dargestellte Ge-
werbegebiet liegt damit nicht mehr im Landschaftsschutzgebiet.

Weitere Schutzgebiete oder Flachen der Bayerischen Biotopkartierung sind in den Ande-
rungsbereichen und deren zu erwartenden Wirkbereichen nicht vorhanden.

Detaillierte Aussagen zu den Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im All-
gemeinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 4 zu entnehmen.

3 Planungsinhalte

3.1 Anderungsinhalte

Gewerbliche Baufldche (G)

Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heideck ist der nérdliche Anderungsbe-
reich (G) als Flache fur die Forstwirtschaft mit Waldbestand dargestellt. Die westlich angren-
zenden Waldflachen sind im FNP als Erholungswald mit der Intensitatsstufe Il dargestellt.

Mit der vorliegenden 16. FNP-Anderung wird der Anderungsbereich in ein Gewerbegebiet
(GE) geman § 8 BauNVO umgewandelt.

Da aufgrund der umgebenden Waldnutzung eine Baumfallzone von der Bebauung freizuhal-
ten ist, werden im Norden, Osten und Westen des Anderungsbereichs Griinflachen im enge-
ren Siedlungszusammenhang dargestellt. Diese Flachen dienen gleichsam als Puffer, um
einen angemessenen Ubergangen zu den umliegenden Waldflachen und Schutzgebieten
(LSG und Vogelschutzgebiet) sicherzustellen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mit Aufstellung eines (integrierten) Grinordnungsplans kénnen diese Flachen auch zu Mini-
mierung und Kompensation von Auswirkungen auf Natur und Landschaft genutzt werden.
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Im Osten und Siidwesten des Anderungsbereichs sind die Griinflaichen etwas groBzigiger
bemessen und mit einem Planzeichen fur die Regenwasserbehandlung versehen. Auf die-
sen Flachen sollen Anlagen fir die Behandlung, Rickhaltung und Versickerung von Regen-
wasser entstehen.

Im &uBersten Siidwesten des Anderungsbereichs ist eine Gehdlzreihe angedeutet, die als
optische Abschirmung und Pufferung zu den angrenzenden Siedlungsflachen dient. Hier ist
auf Ebene des Bebauungsplanes zusatzlich die Anlage eines La&rmschutzwalles vorgesehen.

Wohnbaufldchen (W)

Die beiden siidlichen Anderungsbereiche (W) liegen unweit siidlich des Gewerbegebietes
Kohlbuck auf der gegenuberliegenden Seite der St 2226. Die Flachen sind bislang im FNP
als geplante Wohnbauflache (Westen) bzw. als Flache fir die Landwirtschaft (Osten) darge-
stellt.

Die 6stliche Teilflache ist als Wohngebiet bereits seit langerem vollstandig bebaut. Fir die
westliche Teilflache wurde im Zeitraum 2021/22 ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB aufgestellt. Das Gebiet ist zwischenzeitig vollstandig erschlossen und
wird zeitnah bebaut. In beiden Féllen wird der FNP entsprechend berichtigt bzw. an den bau-
lichen Bestand angepasst.

3.2 Planungserfordernis und Baulandbedarf

Wie bereits erwahnt, stehen der Stadt Heideck derzeit keine gewerblichen Bauflachen mehr
zum Verkauf zur Verfigung. Die Gewerbegrundstiicke in den Gewerbegebieten von Heideck
sind entweder bebaut oder befinden sich in privater Hand und werden Gberwiegend als kunf-
tige Erweiterungsflachen zurtickbehalten.

Sonstige Baullcken auBerhalb von Gewerbegebieten (also in Wohn- oder Mischgebieten)
sollen vorwiegend fur die Wohnnutzung erschlossen werden. Eine gewerbliche Nutzung,
insbesondere fiir gréBere Betriebe, birgt in der Regel ein zu groBes Konfliktpotenzial mit der
angrenzenden Wohnnutzung. Es stehen somit in Heideck derzeit keine geeigneten Innen-
entwicklungspotenziale fur eine gewerbliche Bebauung zur Verfligung.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heideck sind keine nennenswerten Re-
serven an gewerblichen Bauflachen mehr vorhanden.

Gleichzeitig liegen der Stadt Heideck aktuell bereits zahlreiche Anfragen nach gewerblichem
Bauland vor. So sind seit Bekanntwerden der Planungen fir die Erweiterung des Gewerbe-
gebiets Kohlbuck bereits Anfragen von 29 Unternehmen nach Gewerbebebauland bei der
Stadt Heideck eingegangen. Der konkrete Gesamtflachenbedarf betrdgt demnach rund
9,2 ha.

Um die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde nicht zu behindern, hat der Stadtrat des-
halb den Beschluss gefasst, das Gewerbegebiet Kohlbuck entsprechend der vorliegenden
Planung weiterzuentwickeln.

3.3 Standortwahl und -begriindung

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 Ent-
wicklungsmdglichkeiten der Stadt Heideck an den Ubrigen Gewerbestandorten zurlickzufiih-
ren. Nach einer ausgiebigen Untersuchung von Alternativstandorten (vgl. hierzu Kapitel 4.5),
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naturschutzfachlichen Voruntersuchungen des betroffenen Vogelschutzgebietes ,Walder im
Vorland der Sidlichen Frankenalb® und Vorabstimmungen mit verschiedenen Behdérden, hat
sich die Stadt entschieden, die nérdliche Erweiterung des Gewerbegebiet Kohlbuck zu reali-
sieren. Eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung (siehe Bebauungsplanunterlagen) kam zu
dem Ergebnis, dass durch die geplante Gewerbegebietserweiterung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Erhaltungszielarten des Vogelschutzgebietes verursacht werden und
die Planung daher mit den Erhaltungszielen des Vogelschutzgebietes vertraglich ist.

Ungeachtet dessen 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 gewaéhlten Standort
dadurch relativiert, dass das Gebiet — im Vergleich zu alternativen Standorten in vergleichba-
rer GréBenordnung — kaum stédtebaulich oder landschaftlich in Erscheinung tritt. Wahrend
von Siden aus das bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck® die neuen Bauflachen ver-
deckt, ist durch die ausgedehnten Waldflachen an den Ubrigen Gebietsrandern eine gute
landschaftliche Einbindung gewahrleistet. Weitere Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in einem Griinordnungsplan zu
erfassen und geeignete Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen zu erarbeiten.

Im Ubrigen ist die Erweiterungsflache topographisch und stadtebaulich gut fiir eine gewerbli-
che Entwicklung geeignet. Uber das bestehende Gewerbegebiet und die vorhandene Anbin-
dung an die St 2226 ist eine leistungsféhige verkehrliche Anbindung an das 6rtliche Ver-
kehrsnetz gegeben. In stlicher Richtung ist in ca. 12 km Entfernung die Anschlussstelle
Hilpoltstein der Autobahn A 9 zu erreichen, in westlicher Richtung in ca. 10 km Entfernung
die BundesstraBBe B 2, so dass auch eine sehr gute Anbindung an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz besteht.

Durch die Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbeflachen nach Norden kénnen Immis-
sionskonflikte weitestgehend minimiert werden. Um schadliche Auswirkungen auf umliegen-
de Wohnnutzungen zu vermeiden, wurde auf der Ebene der Bebauungsplanaufstellung ein
immissionstechnisches Gutachten mit einer Emissionskontingentierung erstellt. Entspre-
chende Festsetzungen sind in den Bebauungsplan zu tGbernehmen. Zur Abschirmung des
Gewerbegebietes gegenilber der stdlich angrenzenden Wohnbebauung ist zudem am sid-
westlichen Rand des Anderungsbereichs eine groBziigige Griinfliche vorgesehen, in wel-
cher ein Regenrlckhaltebecken und ein bepflanzter Larmschutzwall realisiert werden sollen.
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4 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berUcksichtigt. Hier-
fir werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwa-
gung zu berlcksichtigen.

Die Flachennutzungsplananderung sieht die Darstellung eines Gewerbegebietes (G) auf
bisher forstwirtschaftlich genutzten Flachen vor. Im Siden, Westen und Nordosten werden
unter Berlcksichtigung der umgebenden Baumfallzone Griinflachen im engeren Siedlungs-
zusammenhang dargestellt.

Gleichzeitig werden zwei Berichtigungen unweit stdlich bzw. stdéstlich der geplanten Ge-
werbebauflachen vorgenommen. Hier werden zwischenzeitlich bebaute bzw. erschlossene
Wohngebiete in den FNP aufgenommen.

4.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Der Anderungsbereich (G) und der umgebende nérdlich der Stadt Heideck und des Ortsteils
Seiboldsmihle gelegene Wald sind Teilflachen am Rand innerhalb der groBraumigen
Schutzgebiete Vogelschutzgebiet ,Walder im Vorland der Sidlichen Frankenalb“ und Land-
schaftsschutzgebiet ,Sidliches Mittelfrankisches Becken 6Ostlich der Schwébischen Rezat
und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb“ (LSG Ost). Auch die Waldflachen 6st-
lich und sldlich von Seiboldsmiihle sowie die Aue der Kleinen Roth liegen innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets. Damit liegt der Anderungsbereich (G) am Rand innerhalb der
Schutzgebiete. Die beiden Berichtigungen (Anderungsbereiche (W)) stidlich der StaatsstraBe
liegen innerhalb der Siedlungsflache von Seiboldsmuhle auBerhalb von Schutzgebieten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch Baader Konzept GmbH, Gun-
zenhausen eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung fir das Vogelschutzgebiet erstellt. Die
Wertigkeit der betroffenen Teilflache in Bezug auf die Erhaltungszielarten wird als relativ ge-
ring eingestuft. Als Ausgleich fir die Uberformung von etwa 14,0 ha Vogelschutzgebiet, wird
eine etwa 80 ha groBe Erweiterungsflache mit besserer Strukturausstattung als Vogel-
schutzgebiet ausgewiesen. Fir das Vogelschutzgebiet entsteht durch die FNP-Anderung
unter BerUcksichtigung der Erweiterungsflache keine Wertminderung, die Koharenz des Na-
tura 2000-Netzes bleibt erhalten. Das Vorhaben ist damit mit den Erhaltungszielen des Vo-
gelschutzgebiets vertraglich.

In Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet wird der Anderungsbereich (G) derzeit aus dem
LSG Ost herausgenommen. Hierflr liegt bereits ein Beschluss des Kreistags des Landkrei-
ses Roth zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung vor. Das dargestellte Ge-
werbegebiet liegt damit nicht mehr im Landschaftsschutzgebiet.

Weitere Schutzgebiete oder Flachen der Bayerischen Biotopkartierung sind in den Ande-
rungsbereichen und deren zu erwartenden Wirkbereichen nicht vorhanden.
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Abbildung 2: Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-
tierung (Bayern-Atlas PLUS, August 2023)

(dunkelgriine Schraffur = Vogelschutzgebiet

grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet

hellrosa = Biotopkartierung ohne gesetzlich geschiitzte Anteile

mittelrosa = Biotopkartierung mit moglicherweise gesetzlich geschitzten Anteilen
dunkelrosa = Biotopkartierung mit gesetzlich geschiitzten Anteilen

rote Umrandung = Anderungsbereiche)

4.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. In den nachfolgenden Abschnitten erfolgt fur die re-
levanten Umweltschutzglter jeweils eine Beschreibung des Bestandes sowie eine Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Realisierung der Planung. Die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. MaBgeblich fir die Beurteilung im
Rahmen der FNP-Anderung ist der Vergleich der bisherigen Darstellung im Flachennut-
zungsplan mit der geplanten Ausweisung, nicht der Urzustand.

Eine konkrete Beurteilung des Eingriffs unter Berlcksichtigung méglicher Vermeidungsmalf3-
nahmen in Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen des Umweltberichts zum
Bebauungsplan.

4.2.1 Abiotische Schutzgiiter Geologie und Boden, Wasser, Klima/Luft

Bestand:

Naturraumlich sind Heideck und der Ortsteil Seiboldsmihle dem ,Mittelfrankischen Becken*
als Teil des ,Frankischen Keuper-Lias-Landes* zuzuordnen.
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Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerlet-
ten), welche durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen gepréagt ist.

Der geologische Untergrund der Anderungsbereiche wird dabei iberwiegend aus dem Mittle-
ren Burgsandstein des Mittleren Keupers gebildet, welcher sich charakteristisch aus grau bis
grauweiBBen, mittel- bis grobkdrnigen, z.T. Gerdll fihrenden Sandsteinen zusammensetzt.
(Geologische Karte von Bayern, M 1:500.000 und 1:25.000).

Aus diesem Untergrund haben sich durch Verwitterung des Grundgesteins fast ausschlie3-
lich Braunerden, unter Wald podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden aus (Grus-)
Reinsand gebildet. In den siidlichen Teilflachen der Anderungsbereiche (W) treten auch Po-
dsol-Braunerden aus (kiesfihrendem) Sand bis Sandlehm (Terrassenablagerung), gering
verbreitet mit Flugsanddecke auf. (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, 1:25.000)

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische
Besonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch die Nutzung als Siedlungsflache
bzw. bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen im Bereich der forstwirtschaftlich genutzten Bo6-
den sind die Bodenverhéltnisse anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestértes Bodenprofil
sowie veranderte Eigenschaften auf.

Naturliche Oberflachengewéasser oder wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Planungsge-
biet nicht vorhanden. Sudlich von Seiboldsmuhle flieBt die Kleine Roth. Die angrenzende
Aue ist als wassersensibler Bereich eingestuft. Aufgrund der Entfernung von Uber 250 m zu
den Anderungsbereichen (W) und des Héhensprungs am Rand der Aue kénnen Beeintréch-
tigungen ausgeschlossen werden.

Die Waldflachen zwischen den nérdlichen Randflachen des Anderungsbereichs (G) und Laf-
fenau sind als Vorbehaltsgebiet flr die Wasserversorgung (TR 10 — ,Laffenauer Wald und
angrenzende Gebiete) dargestellt (vgl. Kapitel 2.2). Weitere wasserrechtliche Schutzgebiete
sind in den Anderungsbereichen nicht vorhanden.

Den maBgeblichen anliegenden Grundwasserleiter im Planungsgebiet bildet der Burgsand-
stein. Der regional bedeutsame Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter weist geringe bis mittlere
Trennfugendurchl@ssigkeit auf. Das Filtervermdgen ist in der Regel gering, bei toniger Aus-
bildung héher.

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 im Anderungsbereich (G) kénnen trotz des dominierenden Nadelholzanteils
als Frischluftentstehungsgebiet gewertet werden. Aufgrund des hohen Anteils an Waldflache
im Umfeld, der geringen Ausdehnung und allgemein guten Durchgriinung von Seiboldsmtihle
sowie der sudlich liegenden Aue der Kleinen Roth, wird die Bedeutung der betroffenen Wald-
flachen fur die klimatische Ausgleichsfunktion eher als gering eingestuft.

Das angrenzende bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck* stellt aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrad eine Vorbelastung fiir den Klimahaushalt dar. Auch die, Seiboldsmuhle que-
rende, StaatsstraBe St 2226 stellt eine Vorbelastung dar. Der breite Gehdlzstreifen zwischen
dem Gewerbegebiet und der StaatsstraBe minimiert Auswirkungen auf die sidlich angren-
zenden Wohngebiete. Die Anderungsbereiche (W) liegen siidlich der StaatsstraBe. Die An-
derungsbereiche sowie die angrenzenden Siedlungsflachen werden durch lockere Wohnbe-
bauung mit Gartenflachen gepragt. Die sudlich liegende Aue der Kleinen Roth stellt ein Kalt-
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luftentstehungsgebiet dar. Aufgrund des Reliefs ist die Bedeutung flr die klimatische Aus-
gleichsfunktion gering.

Das im Regionalplan dargestellte Trenngriin in der Aue der Kleinen Roth sidwestlich von
Seiboldsmihle 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.

Bewertung:

Baubedingt fihrt die Ausweisung als Siedlungsflache zur Umlagerung von Béden und damit
zur Stérung des gewachsenen Bodengefiiges. Baubedingte Beeintrachtigungen des Grund-
wassers kdnnen bei ordnungsgemaBem Baustellenbetrieb nach dem heutigen Stand der
Technik weitestgehend ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
durch eine baubedingte Erhéhung der Staub- und Abgasemissionen sind zeitlich und raum-
lich begrenzt und betreffen bereits durch die StaatsstraBe und das bestehende Gewerbege-
biet vorbelastete Bereiche.

Anlagebedingt sind negative Auswirkungen auf die abiotischen Schutzglter Uberwiegend
durch Verdichtung und Versiegelung von Bodenflachen und damit verbunden durch den Ver-
lust der nattrlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als forst- und landwirtschaftliche Pro-
duktionsflache und als Pflanzenstandort zu erwarten. Das Retentionsvermdgen, die Versi-
ckerungsfahigkeit und die Grundwasserneubildung werden eingeschrankt, der Oberflachen-
abfluss wird erhéht. Kalt- und Frischluftentstehungsflachen gehen verloren, zusatzlich tragen
Versiegelungs- und Dachflachen insbesondere in den Sommermonaten zur starkeren Er-
warmung der Umgebungsluft bei. GréBere Baukdrper kdnnen den Luftaustausch einschran-
ken. Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstandig zu
vermeiden bzw. auszugleichen.

In der weiteren Planung sollten u.a. die nachfolgend genannten MaBnahmen geprift und in
Abhangigkeit des Gebietscharakters festgesetzt werden, um Beeintrachtigungen der Schutz-
guter Boden, Wasser und Klima/Luft zu minimieren:

- Sinnvolle Beschrankung der Bodenversiegelung und Uberbauung iiber eine ange-
messene Grundflachenzahl.

- Foérderung von extensiven Dachbegriinungen flr Flachdacher und flach geneigte Da-
cher, um einerseits den Niederschlagsabfluss zu verzégern und andererseits die Auf-
heizung von Flachen zu minimieren,

- Verwendung wasserdurchléassiger Belage (z. B. Splitt- oder Rasenfugenpflaster) fur
die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und Stellflachen,

- Entwésserung im Trennsystem,

- Rickhaltung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser bzw. Ruckfiih-
rung von nicht belastetem Oberflachenwasser in den naturlichen Wasserkreislauf auf
maoglichst kurzem Weg,

- Sammlung und Nutzung von anfallendem Niederschlagswasser beispielsweise zur
Grunflachenbewasserung, Toilettenspliilung u.a.,

- Begrlinung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer Kies- und
Steinbeete,
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- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung sowie von Baumpflanzungen zur Beschat-
tung z.B. von Stellplatzflachen als Beitrag zur Luftreinhaltung und zur Verringerung
kleinklimatischer Aufheizungseffekte,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- Foérderung der Nutzung regenerativer Energien.

Fir das geplante Gewerbegebiet setzt der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan
eine GRZ von 0,8 fest, um eine mdglichst effiziente Nutzung der begrenzt verfligbaren Fla-
chenressourcen und somit einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a
Abs. 2 BauGB zu erreichen.

Der Anderungsbereich (G) ist auf 3 Seiten von Waldflichen umgeben. Die erforderliche
Baumfallzone wird als Grinflache dargestellt. Eine gute Durchgriinung mit schattenspen-
denden mittel- bis groBkronigen Laubbaumen ist aufgrund der hohen GRZ und einer még-
lichst effektiven Flachennutzung fiir Gewerbeflachen voraussichtlich nur eingeschrankt még-
lich, sollte jedoch insbesondere im Bereich von Stellplatzen und ErschlieBungsstraBen nach
Maoglichkeit berticksichtigt werden. Am sudlichen Rand werden zur Eingrinung und als Zasur
zwischen kinftigem Gewerbegebiet und bestehendem Wohngebiet Gehdlzpflanzungen dar-
gestellt. Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplans wird in diesem Bereich ein
bepflanzter Larmschutzwall festgesetzt.

Des Weiteren werden zwei Flachen zur Behandlung, Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser dargestellt. Weitere minimierende MaBnahmen zur Niederschlagswas-
serableitung, Dachbegriinungen, mdégliche Reduzierung versiegelter Flachen werden auf der
Ebene des Bebauungsplans geregelt.

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen Uber Vorschriften zur Nutzung regenerativer Ener-
gien, Immissionskontingente und den Larmschutzwall minimiert werden. Konkrete Festset-
zungen diesbezlglich missen ebenfalls auf der Ebene des Bebauungsplans erfolgen.

Fur die beiden Anderungsbereiche (W) liegen Bebauungspldne mit einer fir Wohngebiet im
landlichen Raum typischen Grundflachenzahl < 0,4 vor. Das 6stliche Gebiet ist bereits voll-
standig, Gberwiegend mit Einzel- und Doppelhdusern mit Gartenflachen, bebaut. Der Bebau-
ungsplan fur das westliche Wohngebiet setzt aufgrund der anschlieBenden Wohnbebauung
insbesondere durchgrinende Baumpflanzungen fest. Des Weiteren werden Aussagen zur
Niederschlagswasserversickerung und befestigten Flachen getroffen.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebiets am nérdlichen Ortsrand von Seiboldsmuhle sind
insgesamt mittlere bis (versiegelungsbedingt) hohe Auswirkungen auf die abiotischen
Schutzgiiter zu erwarten. Fiir die beiden Anderungsbereiche (W) sind geringe bis (versiege-
lungsbedingt) mittlere Auswirkungen zu erwarten.

4.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange

Hintergrund Artenschutzbelange:

Die PrGfung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach den
§§ 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung flr die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschltzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen,
zu ermitteln und darzustellen.
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Da durch die vorliegenden Flachennutzungsplanédnderungen mdgliche Beeintrachtigungen
von geschitzten Arten vorbereitet werden kdnnten, jedoch durch die eigentliche Planung
nicht unmittelbar ausgeldst wird, erfolgt an dieser Stelle nur eine Einschatzung mdoglicher
Beeintrachtigungen aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren kdnnen dabei fir den
Anderungsbereich (G) die Ergebnisse der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstell-
ten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) als Grundlage mit einflieBen.

Die Anderungsbereiche (W) stellen eine Anpassung des FNPs an zwischenzeitig bebaute
bzw. erschlossene Wohngebiete dar. Fir den westlichen Bereich wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine saP erstellt. Das 6stliche Baugebiet wurde in den 1960er
Jahren entwickelt. Damals wurden artenschutzrechtliche Belange noch nicht explizit unter-
sucht.

Bestand:

Der Anderungsbereich (G) wird fast vollstindig forstwirtschaftlich (iberwiegend als Kiefern-
forst genutzt. Die Waldflachen im Planungsgebiet kébnnen GUberwiegend als strukturarmer
Kiefernforst junger bis mittlerer Auspradgung angesprochen werden. Die bestandsbildende
Wald-Kiefer zeigt Gberwiegend Stammdurchmesser von 10 bis 20 cm, dazwischen einzelne
starkere Exemplare mit Stammdurchmessern etwa 30 bis 40 cm. Abschnittsweise sind Fich-
ten beigemischt oder bereits ein héherer, Gberwiegend junger, Laubholzanteil vertreten. Der
Unterwuchs zeigt sowohl Moose oder Beerstraucher als auch grasdominierte Vegetation. Die
Flachen sind von GUberwiegend schmalen Wegen und Pfaden durchzogen. Die Kiefernforst-
flachen reichen bis auf die Béschungen zum Gredl-Radweg. In den Randbereichen nimmt
der Anteil an Laubgehdlzen wie Vogel-Kirsche, Rot- und Stiel-Eiche, Ebersche u.a. zu. In
den stdlichen Abschnitten bildet eine gemischte Hecke aus Stiel-Eiche, Sommer-Linde, Ha-
selnuss, Eberesche, Sand-Birke die Grinzasur zwischen Radweg und Gewerbe. Markante
Einzelbdume sind im Anderungsbereich nur wenige vorhanden. Die Wald- und Gehélzfla-
chen weisen je nach Alter, Auspragung und Strukturreichtum geringe bis mittlerer Bedeutung
fir Natur und Landschaft auf. Sie bilden Lebensraum und Nahrungshabitat u.a. fir Fleder-
mause und Waldvégel einschlieBlich Waldrandarten. Die Strukturen beiderseits des Gredl-
Radwegs und des westlich verlaufenden Wirtschaftswegs kénnen als Lebensraum und
Wanderleitlinie fur Reptilien dienen.

Das &stliche Wohngebiet wurde in den 1960er Jahren entwickelt. Die FNP-Anderung stellt
eine Anpassung an den Bestand dar.

Der Bestand im westlichen Anderungsbereich (W) wurde im Rahmen des Bebauungsplans
erfasst. Der westliche Teilbereich wird als Ackerflache bewirtschaftet, im Stidosten wachst
ein kleines Kieferngehélz. Die norddstliche, extensiv als Pferdekoppel und Bolzplatz genutzte
Flache zeigt trocken-magere Strukturen und einzelne Arten der Trockenrasen. Die Nut-
zungsstrukturen kénnen Zauneidechsen, Schmetterlingsarten und gehélzbritenden Vogelar-
ten der reich strukturierten Kulturlandschaft Lebensraum bieten.

Bewertung:

Damit sind durch die Uberplanung iiberwiegend Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung
fir Natur und Landschaft betroffen. Die geplante Bebauung der Fléachen stellt einen Eingriff
gem. § 14 BNatSchG dar, der im Rahmen der Bebauungsplanebene ermittelt und ausgegli-
chen werden muss. Die Darstellung randlicher Griinflachen dient dem Ubergang zwischen
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den Bauflachen und der Landschaft und der Schaffung von Lebensraum flr euryéke Tiere
und Pflanzen.

Eine detaillierte und abschlieBende artenschutzrechtliche Prifung kann auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung nicht erfolgen und ist demnach auf entsprechend tieferen Pla-
nungsebenen durchzufiihren. Im Bebauungsplan sind auch gegebenenfalls erforderliche
Vermeidungs- oder CEF-MaBnahmen festzusetzen. Aufgrund der vorhandenen Strukturen
sind artenschutzrechtliche Konflikte nicht auszuschlieBen. Verbotstatbestdnde kénnen unter
Berlcksichtigung mdéglicher Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen nach derzeitigem Kennt-
nisstand voraussichtlich vermieden werden.

Nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen minimie-
ren und sollten im Rahmen der weiteren Planungsebenen geprtft und in Abhdngigkeit des
Gebietscharakters festgesetzt werden:

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen, Verbot groBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgriinenden Pflanzungen sowie Ausschluss einzelner
fremdlandischer Arten mit geringem 6kologischen Wert,

- Festsetzung von Dachbegrinungen fir Flachdacher und flach geneigte Déacher, so-
dass anstelle versiegelter ,toter” Dachflachen blitenreiche Flachen geférdert werden,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,
- MaBnahmen zur Verminderung von Vogelschlag an groBen Glasfronten,

- Vermeidung von Sockeln und Einfriedungsmauern, um die Durchgéngigkeit fir Klein-
tiere zu gewahrleisten,

- Vermeidung von angestrahlten und selbstleuchtenden Werbeanlagen, um die Licht-
verschmutzung und negative Beeintrdchtigungen nachtaktiver Tierarten zu minimie-
ren,

- bauzeitliche Regelungen fir Baufeldfreirdumung,

- Schutz zu erhaltender, angrenzender Gehdlze wahrend der Bauzeit.

Die Ausweisung als Gewerbeflache (Anderungsbereich (G)) hat den Verlust der genannten
kieferndominieren Forstflachen und der damit verbundenen Lebensraumfunktion zur Folge.
AnschlieBende Wald- und Gehdlzflachen sind wahrend angrenzender Bautatigkeiten effektiv
vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Die Bedeutung als Habitatstruktur z.B. fir Waldvégel
und Reptilien nimmt aufgrund zu erwartender Stérungen kinftig ab. Die, im Bereich der er-
forderlichen Baumfallzone, dargestellten randlichen Grinflachen, kénnen fir stérungsun-
empfindliche Arten eine gewisse Bedeutung als Lebensraum und Nahrungshabitat bieten.
Uber Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen und zur Verwendung von standortheimi-
schen Arten kann die Bedeutung geférdert werden. Eine Durchgriinung mit mittel- bis grof3-
kronigen Laubbaumen ist aufgrund der hohen GRZ und einer mdglichst effektiven Flachen-
nutzung flr Gewerbeflachen voraussichtlich nur eingeschrankt méglich. Entlang des Gredl-
Radwegs sollten die angrenzenden Gehdlzstrukturen méglichst als kiinftige Griinzésur zwi-
schen den beiden Gewerbefldchen erhalten werden.

Trotz der eher jungen, strukturarmen Auspragung ist in den betroffenen Waldbereichen mit
Vorkommen von Fledermausen, Waldvégeln und Reptilien zu rechnen. Eine mégliche Betrof-
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fenheit, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung zu kléren. Eine entsprechende artenschutzrechtliche Prifung mit Festlegung
von Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wurde von Baader Konzept GmbH, Gunzenhau-
sen, bereits erstellt und ist dem parallel aufgestellten Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.
Insgesamt sind durch die Ausweisung einer Gewerbeflache am nérdlichen Ortsrand von Sei-
boldsmihle Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen
zu erwarten. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen sind kompensierbar.

Durch die Bebauung des westlichen Anderungsbereichs (W) geht kleinteilig strukturierter,
jedoch isoliert liegender Lebensraum mit geringer bis mittlerer naturschutzfachlicher Bedeu-
tung verloren. Die Auswirkungen wurden im Rahmen des Bebauungsplans bewertet. Uber
die festgesetzten Baumpflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Flachen, die Anlage von
Gartenflachen und Festsetzungen zur Verwendung heimischer Baume und Straucher kon-
nen die Auswirkungen minimiert werden. Uber zeitliche Beschrénkungen fiir die Bauzeiten
sowie eine CEF-MaBnahme als Ergebnis der saP kénnen artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestédnde vermieden werden.

Unter Bericksichtigung der Nutzungsstrukturen und der isolierten Lage sowie der Vorbelas-
tungen sind durch die geanderte Darstellung als Wohngebiet geringe bis mittlere Auswirkun-
gen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume zu erwarten.

4.2.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Der Ortsteil Seiboldsmtihle liegt etwa 2 km norddstlich des Ortskerns von Heideck an der
StaatsstraBe St 2226 Heideck — Hilpoltstein. Im Westen, Norden und Osten ist Seiboldsmiih-
le von Wald umgeben. Im Siiden schlie3t die Aue der Kleinen Roth an.

Der Anderungsbereich (G) wird durch Kiefernforst im Anschluss an das bestehende Gewer-
begebiet ,Am Kohlbuck® gepragt.

Das Ortsbild der Anderungsbereiche (W) wird durch die angrenzenden Wohnbauflachen mit
umgebenden Gartenflachen geprégt.

Das bestehende Gewerbegebiet und die Staatsstra3e stellen eine Vorbelastung dar.

Auf der ehemaligen Bahnlinie zwischen Hilpoltstein und Greding verlaufen mehrere (Fern-
)Radwege. Die Waldwege bieten sich ebenfalls zum Spazierengehen und Radfahren an. Die
Waldflachen nérdlich von Heideck zwischen Altenheideck Uber Schloss Kreuth bis zum
westlichen Rand des Anderungsbereichs (G) sind als Waldflachen mit besonderer Erho-
lungsfunktion Stufe Il ausgewiesen.

Bewertung:

Die Ausweisung von Bauflachen fuhrt insbesondere an den Ortsréndern zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes. Bauflacheneingriinungen dienen der Ortsrandeingru-
nung und bewirken einen guten Ubergang in die freie Landschaft. Staub- und Larmimmissio-
nen sowie StraBenverkehr kdnnen das Landschaftsbild und die landschaftsgebundene Erho-
lung ebenfalls beeintrachtigen.

Uber nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Erholungsfunktion minimiert werden. Sie sollten im Rahmen der weite-
ren Planungsebenen geprft und in Abhangigkeit des Gebietscharakters festgesetzt werden:
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- Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgrinenden Pflanzungen zur Férderung eines kulturland-
schaftstypischen Bildes. Des Weiteren stellen diese Laubgehdlze aufgrund der ver-
schiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Blite, Vollbelaubung, Frichte,
Herbstfarbung) auch optisch ansprechende und vielfaltige Strukturen im Landschafts-
und Ortsbild dar.

- der Ausschluss einzelner fremdlandischer Gehdlzarten reduziert einen ,stadtisch-
sterilen” Charakter und férdert den kulturlandschaftstypischen Aspekt,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Gebaudehdhen, Dachformen, Fassaden-
gestaltung usw. férdern kulturlandschaftstypische Bauformen und vermeiden Uberdi-
mensionierte, fir den landlichen Raum unpassende Baukérper,

- Vermeidung von hohen, geschlossenen, straBenseitigen Einfriedungen, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung im Verkehrs-
raum zu vermeiden.

- Vermeidung von angestrahlten und selbstleuchtenden Werbeanlagen, um die Licht-
verschmutzung und Blendungen zu minimieren.

Mit der Realisierung der Gewerbeflache im Anderungsbereich (G) wird der Ortsrand von
Seiboldsmihle weitere nach Norden verschoben. Aufgrund der Lage des geplanten Gewer-
begebiets innerhalb des Waldbestands nordwestlich von Seiboldsmuhle werden Forstflachen
gerodet. Die Bedeutung der Waldflachen fir das Landschaftsbild besteht insbesondere in
den Waldrandbereichen 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 land-
schaftlich kaum in Erscheinung treten wird. Auf der Stdseite werden in der Grinflache Bau-
me und Gehdlze dargestellt, die eine Eingriinung der kiinftigen Gewerbeflache und eine
Griinzasur gegeniiber dem sidlich liegenden Wohngebiet bewirken. Uber Festsetzungen zur
Gestaltung der umgebenden Grinflachen durch Pflanzung eines gut strukturierten Waldman-
tels im Bereich der erforderlichen Baumfallzone, zur Verwendung heimischer bliihender und
fruchtender Straucher und Baume sowie zu Pflanzungen innerhalb des Gewerbegebiets
kdnnen eine gewisse Ein- und Durchgriinung sowie Gliederung der Gewerbeflachen erreicht
werden.

Fr die Nutzer des Gredl-Radwegs sind Beeintrachtigungen nicht auszuschlieBen. Uber den
Erhalt eines beidseitigen Gehélzstreifens kénnen die Auswirkungen minimiert werden.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die Erholungsnutzung durch Ge-
rauschbelastung oder Lichteffekte kbnnen Uber entsprechende Festsetzungen zu Larmkon-
tingenten und Beleuchtung im Rahmen des Bebauungsplans minimiert werden.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die Erholungsnutzung durch die
Darstellung Anderungsbereich (G) werden damit insgesamt als gering bis mittel bewertet.

Die Bebauung der Anderungsbereiche (W) erganzt die vorhandene Siedlungsstruktur und
schlieBt die Siedlungsflachen stdlich der StaatsstraBe. Festsetzungen im Bebauungsplan zu
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Gebaudehéhen, -gestaltung, Dachformen und Pflanzungen auf 6ffentlichen und privaten
Flachen kénnen eine ortsbildkonforme Entwicklung gewahrleisten. Damit werden keine er-
heblichen Beeintrachtigungen erwartet.

4.2.4 Schutzgut Mensch

Bestand:

Die Flachen der FNP-Anderung (G) sowie die im Westen, Norden und Nordosten angren-
zenden Flachen werden aktuell Uberwiegend forstwirtschaftlich als Kiefernforst genutzt. Ent-
lang der stdostlichen Grenze verlauft der Gredl-Radweg auf der ehemaligen Bahnlinie Hei-
deck — Hilpoltstein. Daran schlieBt das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Am Kohlbuck®
an.

Die nachstliegende Wohnbebauung mit dem StraBenzug ,An der Gredl“ grenzt an die sudli-
che Spitze des Anderungsbereichs.

Siidéstlich der StaatsstraBe St 2226 liegen weitere Wohngebiete einschlieBlich der Ande-
rungsbereiche (W). Diese sind sowohl durch die StraBe, als auch durch das bestehende
Gewerbegebiet vorbelastet.

Bewertung:

Wie in Kapitel 4.2.3 angesprochen, werden die anlagebedingten, optischen Auswirkungen
durch das geplante Gewerbegebiet fur die angrenzenden Wohngebiete insgesamt als gering
bis mittel bewertet.

Durch die Ausweisung und Realisierung der Gewerbegebietserweiterung Kohlbuck wird die
gewerbliche Nutzung im Norden von Seiboldsmuhle gut verdoppelt.

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 sudéstlich angrenzenden Gewerbeflachen, das sudlich anschlieBende
Wohngebiet sowie die umgebenden forstwirtschaftlich genutzten Flachen und die angren-
zenden Wege und damit auch die wohngebietsnahe Erholungsnutzung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung
der Firma igi CONSULT GmbH angefertigt. Uber eine Larmkontingentierung wird die Vo-
raussetzung daflir 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 Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete einge-
halten werden. Somit wird einerseits die anliegende Wohnnachbarschaft vor unzulassig ho-
hen Gewerbelarmimmissionen geschitzt, andererseits wird der Bestandschutz der vorhan-
denen Gewerbegebietsflachen und der darauf angesiedelten gewerblichen Nutzungen ge-
wahrt. Im Siiden des Anderungsbereichs werden Gehdlze dargestellt, die zusammen mit
dem im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzwall die stdlich gelegene Wohnbebauung
vor Larmimmissionen aus dem Gewerbegebiet zu schiitzen. Festsetzungen zu Beleuchtung
und Lichtabstrahlung kénnen optische Beeintrachtigungen durch né&chtliche Fernwirkung
minimieren. Insgesamt werden unter Bertcksichtigung mdglicher Festsetzungen zur Immis-
sionsminimierung durch die FNP-Anderung (G) Auswirkungen geringer Erheblichkeit erwar-
tet.

Die Anderungsbereiche (W) schlieBen siidlich an die vorhandene StaatsstraBe an. Im Rah-
men des Bebauungsplans werden Uber Riegelbebauung mit larmschutzoptimierten Grund-
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rissen entlang der StaatsstraBe (westlicher Anderungsbereich) Beeintrachtigungen minimiert.
Bei Bedarf kdnnen Uber Schallschutzfenster 0.4. Beeintrachtigungen weiter reduziert wer-
den. Damit sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit zu erwarten.

4.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Innerhalb der Anderungsbereiche und im direkten Umfeld sind keine Bau- oder Bodendenk-
maler vorhanden bzw. bekannt.

Das néachstgelegene Baudenkmal, der ehem. Bahnhof der Gredl-Bahn (D-5-76-126-130),
liegt iber 250 m siidlich des Anderungsbereichs (G) und etwa 180 m westlich des westlichen
Anderungsbereichs (W) und ist aufgrund der Entfernung sowie der dazwischen liegenden
Bebauung weder direkt, noch indirekt durch Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen betrof-
fen.

Bewertung:

Aufgrund der Ausweisung als Gewerbeflache und Wohngebiet sind im Planungsgebiet Bo-
deneingriffe zu erwarten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Bodendenkméler bekannt.
Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von ar-
chéologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbeh6érde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Auf Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes werden die Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter als nachrangig bewertet.

4.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Auch Wechselwirkungen zwischen den Anderungsberei-
chen wurden bei den jeweiligen Abschnitten mit betrachtet. Sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgitern bzw. durch die einzelnen Teilflachen der Flachen-
nutzungsplananderung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

Aufgrund der bestehenden Gewerbegebietsflachen und der dargestellten Erweiterung des
Gewerbegebiets ,Kohlbuck® wird es insgesamt zu einer groBflachigen Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben inklusive daraus entstehender anlage- und betriebsbedingter Auswirkungen
kommen. Durch die Biindelung der Gebiete in einem bereits vorbelasteten Raum mit beste-
hender ErschlieBung sind jedoch geringere Auswirkungen zu erwarten, als bei verstreut lie-
genden Einzelflachen.
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Die beiden dargestellten Wohngebiete berichtigen den FNP hinsichtlich der zwischenzeitig
bebauten bzw. erschlossenen Wohngebiete. Durch die Bebauung der Anderungsbereiche
(W) wird die vorhandene Siedlungsstruktur geschlossen und abgerundet.

4.3 Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung Anderungsbereich (G) wiirde die bisherige forstwirt-
schaftliche Nutzung fortgesetzt. Die Stadt Heideck wirde voraussichtlich an anderer Stelle
Bauland fiir die Entwicklung eines Gewerbegebiets ausweisen, um weiterhin gewerbliche
Bauflachen fir Interessenten bereitstellen zu kdnnen. Aufgrund der Vorbelastungen, der an-
grenzenden Gewerbeflachen, der umgebenden und abschirmenden Forstflachen sowie der
Entfernung zu Wohnnutzung kann die Flache grundsétzlich als geeignet bewertet werden.

Die beiden dargestellten Wohngebiete berichtigen den FNP hinsichtlich der zwischenzeitig
bebauten bzw. erschlossenen Wohngebiete.

4.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung geman § 15 BNatSchG macht eine
frihzeitige Berlcksichtigung von Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig. Ziel
der Planung ist es, vorhandene Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu be-
grenzen. Die vorbereitende Bauleitplanung flir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, jedoch kann diese einen mdglichen Eingriff vorbereiten.

Entsprechend der Planungsebene kdnnen im Rahmen der FNP-Anderung lediglich tberge-
ordnete Hinweise auf geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeben wer-
den. Im nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanverfahren (Bebauungsplanaufstellung)
sind die bautechnischen und landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Vermeidung bzw.
Verringerung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen zu konkretisieren. Des Weiteren sind
der Umfang notwendiger AusgleichsmaBnahmen zu ermitteln und geeignete Ausgleichs-
maBnahmen festzusetzen. Bezlglich des Artenschutzes sind Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen festzulegen, die das Auslésen von Verbotstatbestdnden geman § 44 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen Verbotstatbestande nicht verhindert
werden, ist eine Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

4.4.1 VermeidungsmaBnahmen

Hinweise auf mdgliche VermeidungsmafBnahmen wurden im Rahmen der Betrachtung der
einzelnen Schutzglter (vgl. Kapitel 4.2) gegeben.

4.4.2 AusgleichsmaBnahmen

Die beiden stdlichen Anderungsbereiche (W) berichtigen den FNP hinsichtlich der zwi-
schenzeitig bebauten bzw. erschlossenen Wohngebiete. Aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung bzw. der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren geman §
13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Fir den nérdlichen Anderungsbereich (G) wird zur Ermittlung des Kompensationsumfanges
der neue Bayerische Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Fassung De-
zember 2021) herangezogen. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung kénnen hierzu
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jedoch nur grobe Aussagen gemacht werden. Uber den naturschutzfachlichen Wert der Fla-
che in Verbindung mit der méglichen Uberbauung aufgrund der Grundflachenzahl, ist im
Rahmen des Bebauungsplans ein Ausgleichsbedarf in Wertpunkten zu ermitteln. Durch ein-
griffsreduzierende VermeidungsmaBnahmen wie Dachbegrinung, Ruckhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser usw. kann Uber einen sog. Planungsfaktor den Kompen-
sationsbedarf reduziert werden. Je nach Gestaltung kénnen die dargestellten umgebenden
Grinflachen eine Aufwertung gegenlber der Realnutzung darstellen und als Ausgleichs-
maBnahme anerkannt werden.

Als Ergebnis der saP entwickelte CEF-MaBnahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen
und kénnen je nach Art der MaBnahmen ebenfalls als AusgleichsmaBnahme anerkannt wer-
den.

Der bisher forstwirtschaftlich genutzte Anderungsbereich (G) wird tberwiegend als Flache
mit geringer bis mittlerer Bedeutung fir Natur und Landschaft eingestuft. Aufgrund der Aus-
weisung als Gewerbebauflache ist von einem hohen Versiegelungsgrad mit einer voraus-
sichtlichen GRZ von 0,8 auszugehen.

Damit ergibt sich anhand des oben genannten Leitfadens fir die ca. 13,7 ha groBe Flache,
unter Berlcksichtigung der randlichen Grinflachen, ein Kompensationsbedarf von etwa
400.000 bis 450.000 Wertpunkten. Uber die Anrechnung des Planungsfaktors ist eine Redu-
zierung um bis zu 20 % mdglich. Die AusgleichsmaBnahmen sind voraussichtlich auBerhalb
des Anderungsbereiches vorzusehen.

4.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Wie bereits erwahnt, sind im Stadtgebiet von Heideck keine nennenswerten Reserven an
Gewerbebauflachen mehr im giltigen 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 Miihlfeld

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

- Standort 5: ,Nérdlich Laffenau®

Eine Ubersicht lber die betrachteten Alternativstandorte zeigen Abbildung 3 und Abbildung
4.
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Abbildung 3: Untersuchte Alternativstandorte 1 bis 4 in Heideck
(ohne Nummer: vorliegende ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohlbuck®)
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Abbildung 4: Untersuchter Alternativstandort 5 im Ortsteil Laffenau
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Nachfolgend sind die Grinde und Argumente fir die Standortwahl zusammenfassend wie-
dergegeben:

Standort 1: ,Stdlich Rambacher StraBe“

Der Standort liegt stdlich des bestehenden Gewerbegebietes am sidwestlichen Ortsrand
von Heideck. Die unmittelbare Anbindung an das vorhandene Gewerbegebiet ist stadtebau-
lich schlissig und birgt ein geringes Konfliktpotenzial mit konkurrierenden Nutzungen. Ver-
kehrlich vorteilhaft ist der Anschluss an die St 2226 im Norden (Uber das Gewerbegebiet) mit
guter Erreichbarkeit der B 2 weiter westlich.

Der westliche Teil der Flache ist jedoch landschaftlich wertvoll und liegt groBtenteils im
Landschaftsschutzgebiet. Bei Verringerung des Umgriffs kdnnte jedoch der vorliegende Be-
darf bereits nicht mehr gedeckt werden. ErschlieBungstechnisch problematisch ist auBerdem
die unregelmaBige Topographie im Westen der Flache. Hinzukommt, dass das ,Rambacher
Wasser*, ein Gewasser dritter Ordnung, offenbar in der Vergangenheit aus dem Taltiefsten
heraus an den Rand der Rambacher StraBe verlegt wurde, so dass fir die nérdli-
chen/nordwestlichen Teilflachen ein gewisses Hochwasserrisiko besteht.

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

Der Standort 2 befindet sich 6stlich der Wohnbaugebiete im Muhlfeld. Durch Anbindung an
die sudlich gelegene StaatsstraBBe St 2726 kann eine leistungsféhige ErschlieBung sicherge-
stellt werden. Gleichzeitig ware fir einen bedeutenden Anteil der Heidecker Wohnbauflachen
eine gute Erreichbarkeit zu Ful3 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.
Darlber hinaus ist der Konflikt zwischen Gewerbe und angrenzendem Wohnen erheblich.
Hier massten auf groBer Lange LarmschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Durch das Gebiet verlauft der Siechenbach, so dass dem Gewasser- und Hochwasserschutz
Rechnung zu tragen ware.
Zusammenfassung:
(+) Verkehrliche Anbindung
Topographie
Landschaftsbild/LSG
Immissionskonflikte
Hochwasser-/Gewéasserschutz

()
()
()
()
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Standort 3: ,BahnhofstraBe zwischen Heideck und Seiboldsmihle“

Der Standort stidlich der BahnhofsstraBe zwischen Heideck und Seiboldsmuhle ist sowohl
topographisch 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 Seiboldsmihle
geschaffen, welche zu einer Zersiedelung der Heidecker Landschaft flhrt. Ein langfristiges
Zusammenwachsen der beiden Ortsteile ware zu befurchten.

Mit der westlich angrenzenden Wohnnutzung sind auBerdem Immissionskonflikte zu erwar-
ten und zu l6sen.

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 Hei-
deck 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 unmittel-
bar Uberplant werden. Eine kinftige interkommunale Zusammenarbeit ware jedoch denkbar
und soll ausdricklich offengehalten werden. Eine verkehrliche Anbindung ware dabei Uber
das bestehende Gewerbegebiet Kohlbuck méglich.

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

Zusammenfassung:
(+) Anbindung an Gewerbegebiet
+) Verkehrliche ErschlieBung
Gebiet der Stadt Hilpoltstein

(
(
(
(-) Waldbestand

)
-) Landschaftsschutzgebiet
)
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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 gréBeren Gewerbegebietes ist der Standort allerdings grundséatz-
lich als stadtebaulich ungeeignet zu werten. Das GréBenverhaltnis der bisherigen Ortschaft
zum geplanten Gewerbegebiet wére hier unausgewogen. In Verbindung mit dem zusatzli-
chen Verkehr wiirde hier der Charakter des Dorfes komplett verandert, was fur die Anwohner
kaum akzeptierbar ware.

Problematisch sind zudem die schlechte Uberregionale Anbindung und die Nahe zu sudlich
gelegenen Wohnnutzungen. AuBerdem handelt es sich zum Teil um landwirtschaftliche
Nutzflachen in unmittelbarer Nahe 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, kbnnen durch
entsprechende Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen minimiert und ausgeglichen
werden. Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung kénnen ebenfalls durch geeignete
Festsetzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) minimiert
werden. Hierzu gehdrt neben einer Emissionskontingentierung auch die Errichtung eines
bepflanzten L&rmschutzwalles. Dieser dient hier neben dem Schallschutz gleichsam als
Grunpuffer und optische Abschirmung und bildet eine stadtebauliche Zasur zur Abgrenzung
der Nutzungen ,Wohnen* und ,Gewerbe".

4.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 16. Anderung wird der Flachennutzungsplan der Stadt Heideck in drei
Teilbereichen geandert.

Bei den beiden Anderungsbereichen (W) handelt sich um erschlossene bzw. bebaute Sied-
lungsflachen, die im FNP lediglich berichtigt werden sollen. Durch die Bebauung sind nach-
rangige bis mittlere Auswirkungen zu erwarten, die im Rahmen der bestehenden Bebau-
ungsplane berlcksichtigt wurden.
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Im Anderungsbereich (G) wird eine Gewerbeflache dargestellt. Die Siedlungsflache wird auf-
grund der erforderlichen Baumfallzone auf drei AuBenseiten von einer Grinflache umgeben.
Die Flache wurde im bisherigen Flachennutzungsplan als Flache fir die Forstwirtschaft dar-
gestellt.

Der Anderungsbereich liegt am Rand innerhalb des Vogelschutzgebiets ,Walder im Vorland
der Sudlichen Frankenalb“ und des Landschaftsschutzgebiet ,Stdliches Mittelfrankisches
Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Franken-
alb” (LSG Ost). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Vertraglichkeitsunter-
suchung durchgefiihrt, um zu klaren, ob das Vorhaben ,Erweiterung Gewerbegebiet Kohl-
buck® geman § 34 BNatSchG zu erheblichen Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebiets
fihrt. Der Darstellung im Anderungsbereich und der damit verbundenen Uberformung von
Teilflachen des Schutzgebiets steht eine wesentlich gréBere und besser strukturierte Aus-
gleichs- und Erweiterungsflache gegenulber.

In Bezug auf das Landschaftsschutzbebiet wurde zwischenzeitlich durch den Kreistag die
Anderung der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung beschlossen. Der Anderungsbereich
wird aus dem LSG Ost herausgenommen.

Mit der Realisierung des Gewerbegebiets ist die Versiegelung und Uberformung bisher iiber-
wiegend forstwirtschaftlich genutzter Flachen verbunden. Damit geht ein Verlust von natirli-
chen Bodenfunktionen auch im Hinblick auf den Wasserhaushalt und die Grundwasserneubil-
dung sowie in Bezug auf klimatische Ausgleichsfunktionen einher. Die betroffenen Biotop- und
Nutzungsstrukturen kénnen Uberwiegend als Strukturen mit geringer bis mittlerer Bedeutung
fir Natur und Landschaft bewertet werden.

Konkrete Aussagen zu erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sowie bezlglich des Arten-
schutzes werden auf der Ebene des Bebauungsplans getroffen.

Unter Berlcksichtigung im Bebauungsplan festzusetzender Vermeidungs-, Eingrinungs- und
GestaltungsmaBnahmen kdnnen die Flachen fiir die FNP-Anderungen aus naturschutzfach-
licher Sicht als geeignet eingestuft werden.

Die nachstehende Tabelle 1 gibt einen zusammenfassenden Uberblick {iber die Ergebnisse
des Umweltberichtes.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Umwelt-Auswirkungen

Sl Erheblichkeit Anderungsbereich
(G) (W)
~Gewerbegebiet Erweiterung Kohl- | Wohngebiete stdlich der Staatsstra-

buck* Be
Boden, Wasser, Klima/Luft mittel bis hohe gering bis mittel
Tiere und Pflanzen mittel gering bis mittel
Orts- und Landschaftsbild, gering bis mittel nachrangig
Erholung
Mensch und menschliche gering nachrangig
Gesundheit
Kultur- und Sachguter nachrangig nachrangig
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5 Aufstellungsvermerk
Die 16. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Heideck wurde planerisch bearbeitet
von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: ~ 13.06.2023

geandert:

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Heideck, den

Ralf Beyer, Erster Birgermeister
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