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A Begrindung

A1 Anlass und Erfordernis

In der Gemeinde Grolienseebach besteht eine anhaltende Nachfrage nach gewerblichem
Bauland. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt nordéstlich des
Hauptortes eine noch unbebaute gewerbliche Bauflache dar. Diese befindet sich angrenzend
an ein bestehendes Gewerbegebiet zwischen der Staatsstralle St 2259 und der Kreisstralte
ERH 26. Die Flache befindet sich derzeit jedoch im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich
gemal § 35 BauGB. Da die Flache zukinftig einer Bebauung zugefiihrt werden soll, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

A.2 Ziele und Zwecke

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt das Ziel, durch die Neuschaffung von geeigne-
ten Gewerbeflachen langfristig gewerbliche Arbeitsplatze zu férdern. Es soll ortsansassigen
sowie ortsexternen Gewerbe- sowie Handwerksbetrieben die Mdglichkeit geboten werden,
sich anzusiedeln oder zu erweitern, um somit ebenfalls Arbeits- und Ausbildungsplatze zu
schaffen und zu sichern.

Dazu wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der Gewerbegebiete ausweist.

A.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im sogenannten Regelverfahren. Eine parallele
Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

A4 Ausgangssituation

A.4A1 Lage im Gemeindegebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand des Hauptortes GroRRensee-
bach und umfasst eine Flache von ca. 19.978 m2. Westlich und ndrdlich angrenzend befinden
sich bereits bestehende Gewerbegebiete. Die Flache umfasst die Flst.-Nrn. 348 und 349 so-
wie einen Teil der Flst.-Nr. 319 (Einmindung ErschlieBungsstrale in Kreisstralte ERH 26)
und einen Teil der Flst.-Nr. 397 (externe Ausgleichsflache), alle Gemarkung GroRenseebach.

Die Flst.-Nrn. 348, 349 und 397 befinden sich im Eigentum der Gemeinde Grof3enseebach;
die Flst.-Nr. 319 der Kreisstrale ERH 26 im Eigentum des Landkreises Erlangen-Hochstadt.

A.4.2 Bestandsanalyse

Gegenwartig werden die Flachen ausschlieflich intensiv landwirtschaftlich genutzt, das Ge-
lande fallt leicht nach Siiden ab. Im Norden grenzt zunachst die KreisstraRe ERH 26, Ab-
schnitt Hannberger Weg an, bevor nordwestlich bestehende Gewerbeflachen und norddstlich
landwirtschaftliche genutzte Flachen liegen. Im Westen grenzen bestehende Gewerbefla-
chen direkt an den Anderungsbereich an. Im Osten liegen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Sudlich des Anderungsbereich verlauft die Staatsstrale St 2259. Diese fiihrt im Wes-
ten in Richtung Weisendorf, in dstlicher Richtung befindet sich knapp 1,6 km vom Plangebiet
entfernt die Anschlussstelle Erlangen-West der Bundesautobahn A 81.

Es sind keine Kampfmittel oder Altlasten bekannt.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.5
A.5.1

A.5.1

Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
Ubergeordnete Planungen

A Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Kartenstand 2022, ohne MalRstab,
genordet

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern stellt die Gemeinde GrolRenseebach im Verdich-
tungsraum der Metropolregion Nurnberg dar.

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausge-
richtet werden. (G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieRungsfor-
men sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden. (G 3.1.1)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen. (Z 3.2)

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G 5.1)

8 /64

Gemeinde GroRRenseebach
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost I



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.5.1.2 Regionalplan Region Niirnberg (7)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Niirnberg 2023, Karte 1 ,Raumstruktur®, Kartenstand 2007,
ohne Malstab, genordet

Im zu berucksichtigenden Regionalplan ,Region Nirnberg*“ ist die Gemeinde GrofRenseebach
Teil der aulieren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraums Nurnberg/Furth/Erlan-
gen.

Betroffene Ziele und Grundsatze des RP:

o 1.3 Die Wirtschaftskraft der Region soll erhalten und gestarkt werden. Dabei soll insbe-
sondere auf eine Unterstutzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung
an sich verandernde Rahmenbedingungen sowie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen
und den Ausbau regionaler Wirtschaftskreislaufe hingewirkt werden.

e 2.1.2 Die polyzentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur der Region soll in allen Teil-
raumen erhalten und weiterentwickelt werden. Eine weit gehende Vernetzung und Ko-
operation zwischen den einzelnen Teilrdumen soll angestrebt werden. Auf eine raum-
lich, altersstrukturell und sozial ausgewogene Bevolkerungsentwicklung soll hingewirkt
werden.

e 5.1.1.3 Im grof3en Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen sollen beim Aufbau der
Infrastruktur die Erfordernisse der Erhaltung und kontinuierlichen Weiterentwicklung des
Produzierenden Gewerbes bericksichtigt werden. Dabei soll ein besonderes Gewicht
auf den Ausbau der Infrastruktur, die die Funktion des gemeinsamen Oberzentrums

Entwurf vom 19.03.2026
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Nirnberg/Furth/Erlangen im Verhaltnis zu anderen Oberzentren und Verdichtungsrau-
men in der Bundesrepublik Deutschland starkt, gelegt werden. [...] Die Standorteignung
fur die Erweiterung und Ansiedlung von Gewerbebetrieben und die Eignung von Teilrau-
men der Region Nurnberg fur den Fremdenverkehr sollen wie folgt verbessert werden:

- In den fur gewerbliche Ansiedlungen geeigneten Gemeinden, insbesondere in den
zentralen Orten, sollen geeignete Flachen in einer der jeweiligen Siedlungseinheit an-
gemessenen GrofRenordnung bereitgestellt werden.

- Zur Erhéhung der Standortqualitat von Gemeinden mit gewerblicher Entwicklung soll
auf eine Verbesserung des Wohn- und Freizeitwertes hingewirkt werden.

A.5.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof3enseebach trat im Jahr 2019
in Kraft. Im Jahr 2022 wurde fiir das vorliegende Plangebiet die 1. Anderung des Flachennut-
zungsplans rechtswirksam. Sie stellt den Geltungsbereich des klinftigen Bebauungsplans als
Gewerbegebietsflache dar. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
bar, eine Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB ist daher nicht erforderlich.

7/ 01 X
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der FNP-Anderung 2022, ohne MafRstab, genordet

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Plangebiet liegt gegen-
wartig im AuRRenbereich im Sinne des § 35 BauGB.

Gemeinde GroRRenseebach
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A.5.3 Naturschutzrecht

Abbildung 4: Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets (BayernAtlas, 2024)

Schutzgebiete im Sinne der §§ 23-29 BNatSchG sind innerhalb des Untersuchungsraums
nicht ausgewiesen. Es befinden sich keine amtlichen kartierten Biotope und gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) im Untersuchungsraum. Das nachstgelegene Flachland-
biotop (Biotopteilflachen Nr. 6331-0297-001, Uberschrift: NaBwiesen und artenreiches
Feuchtgrunland im Seebach-Grund westlich von Hel3dorf) liegt ca. 50 m vom Kernbereich
des Plangebiets entfernt und befindet sich auf der anderen Stralenseite der Staatsstralle
2259.

A.5.4 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prufung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande bezuglich der gemeinschaftlich geschutzten Arten (alle europa-
ischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften moglich ware. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

A.5.4.1 Rechtliche Grundlagen

In der vorliegenden Unterlage werden:

= die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1iV.m. Abs.5
BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen

Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt wer-
den kénnen, ermittelt und dargestellt.

Entwurf vom 19.03.2026
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. die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

A.5.4.2 Datengrundlagen
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:
= Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)
= Online Datenabfrage LfU fir den Landkreis Erlangen-Hochstadt; Lebensraume: Ex-
tensivgrunland und andere Agrarlebensraume
= Bestandsaufnahmen am 14.09.2021
= Bestandsaufnahmen am 21.03.2024

A543 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgeflihrt, die vom Vorhaben ausgehen und Beein-
trachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzen-
arten verursachen kénnen.

A.5.4.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschranken sich auf die Bauzeit des Gewerbe- und Industrie-
gebietes und sind mit dem Abschluss der BaumalRnahmen beendet:

= Temporare Flacheninanspruchnahme fur Baustelleneinrichtung, Lagerflachen, bauzeitli-
che Umfahrungen u.a.

=  Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

= Baubedingte Mortalitat insbesondere fir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht flugge Jungvogel). Dies wird durch entsprechende Vermeidungsmalf3-
nahmen weitgehend verhindert.

A.5.4.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren
Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und Land-

schaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:
=  Flachenverlust und -veranderungen von Lebensraumen

= Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch anlagenbedingte Standortveranderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr

= Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

=  Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwasserung oder Ab-
leitung von Niederschlagswasser (trifft fur dieses Vorhaben nicht zu).

=  Barrierewirkung

Gemeinde GroRRenseebach
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A.5.4.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

= Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensrdumen durch Larm und opti-
sche Storeffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

= Beeintrachtigungen durch PflegemalRnahmen (Gehdlzarbeiten, freihalten der Betriebs-
flache etc.)

=  Stérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschutterung,
Stoffeintrag, optische Storungen, Kollisionen durch Verkehr).

A544 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.4.41 Verbotstatbestiande

Aus § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fur nach § 15 BNatSchG zulassige
Eingriffe sowie flr nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Gel-
tungsbereich von Bebauungsplanen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im
Innenbereich nach § 34 BauGB bezuglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
RL und Europaische Vogelarten folgende Verbote:

Schéadigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblitter)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten/ Standorten wildleben-
der Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von wildlebenden
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von Exemplaren
wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein VerstoR liegt nicht vor, wenn die dkologische Funkttion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt wird.

Tétungs- und Verletzungsverbot (fiir mittelbare betriebsbedingte Auswirkungen, z.B.
Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblatter)

Signifikante Erhdhung des Totungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwick-
lungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Stérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblatter)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten.

Ein Verstol liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fuhrt.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.5.4.4.2 MaBRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung folgender Vorkehrungen:

= zeitliche Beschrankung fur die Baufeldrdumung und die Beseitigung von Vegetationsbe-
standen vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab Anfang
August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Vogel im Baufeld briten.

= Durchfuhrung von unvermeidbaren Geholzrodungen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG aulierhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.h. in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar.

= Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschliellich innerhalb der Bau- und Erschlie-
Rungsflachen.

= Verwendung von ,insektenfreundlicher® LED-Beleuchtung mit einem warm-weil3en
Lichtspektrum (< 3.000 K Farbtemperatur).

A.5.4.4.3 MaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Artspezifischen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(CEF-Malinahmen) sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht erforderlich.

A.5.4.5 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fir das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschliefl3en.

Bezuglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante Erho-
hung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des Geltungsbe-
reichs und somit ein Verbotstatbestand gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG aufgrund des
erwarteten geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens fiir alle potenziell betroffenen Arten
ausgeschlossen werden.

A.5.4.5.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum flr das geplante Vorhaben Iasst sich er-
mitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im Plange-
biet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit ge-
genuber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als potenziell
betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem Planungsvor-
haben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der 0.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Einschat-
zung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegeniber dem Planungsvorhaben —
hier v.a. gegenuber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme — zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung — das heillt ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands — weiteren
Prufschritten unterzogen.

Gemeinde GroRRenseebach
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Mittels der Artenabfrage fir den Landkreis Erlangen-Hochstadt (Artenabfrage des LfU, Bay-
ern, 2024) fur die Lebensraume ,Extensivgriinland und andere Agrarlebensraume” wurden
alle potenziell vorkommenden relevanten Arten erhoben. In weiterer Folge wird ein Vorkom-
men der erhobenen Arten anhand ihrer Lebensraumanspriche fur das Plangebiet gepruft.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Saugetiere Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus G
Saugetiere Myotis myotis GrolRes Mausohr \%

Legende der Rote Listen Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 1998/2009 ff. Tiere)

Katego- |Beschreibung
rie

Ausgestorben oder verschollen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion
Arten der Vorwarnliste

O< O ®N o

Daten defizitar

Von den zu prifenden Saugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schliellich wenige Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu priifenden Sau-
getierarten kdnnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.

Bevorzugte Habitate von Fledermusen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche Luftraume Uber Gewassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stuhle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhdohlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtick.

Die Ackerflache des Planungsvorhabens ist potenziell als Jagdraum geeignet. Es finden sich
jedoch keine geeigneten Strukturen fur Quartiere.

Eine Schadigung von Fledermausquartieren durch das Vorhaben kann aufgrund der fehlen-
den Strukturen ausgeschlossen werden. Eine Betroffenheit und Beeintrachtigung von Fleder-
mausen sowie Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG kdnnen insgesamt ausgeschlossen
werden.

Artengruppe Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Rote Liste Deutschland
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkréte 3

Von den zu prifenden Lurchen hat im Untersuchungsraum die Knoblauchkréte ihr Verbrei-
tungsgebiet. Im Vorhabengebiet und der ndheren Umgebung sind keine Laichgewasser fur
diese Art vorhanden. Aufgrund der Distanz sowie der erheblichen Barrierewirkung zu poten-
ziellen Laichgewassern besitzt das Untersuchungsgebiet nur eine auflerst geringe Bedeu-
tung, am ehesten als Landlebensraum. Eingriffe in Gewasser finden nicht statt. Eine Betrof-
fenheit und Beeintrachtigung sowie Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG fir Lurche
scheinen unwahrscheinlich.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.5.4.6 Bestand und Betroffenheit der Europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutz-Richtlinie

Das Untersuchungsgebiet bietet mit seinen als Ackerland genutzten Flachen grundsatzlich
Lebensraum fir verschiedene sog ,Allerweltsarten® wie Amsel, Buchfink, Grinfink, Kohl-
meise, Zilpzalp, Rabenkrahen u.a. Diese Arten weisen eine geringe projektspezifische Wir-
kungsempfindlichkeit auf, so dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden
kann, dass keine Verbotstatbestande ausgelost werden kénnen. Sie wurden als eingriffsun-
empfindlich abgeschichtet, weil die Arten weit verbreitet sind und auf Grund ihrer Lebens-
raumanspriche eine grof3e 6kologische Plastizitat aufweisen und ferner diese Arten zwar
moglicherweise im Wirkraum als Nahrungsgaste oder Brutvogel vorkommen konnten, die
Flache allerdings durch die Bauleitplanung ihre Funktion nicht ganzlich verliert, bzw. die Arten
in ihren Lebensraumansprichen so unspezifisch sind, dass sie im Umfeld des Wirkraumes
noch gentigend Ersatzlebensraum finden.

Das Vorkommen von Vogelarten der Geholzbestanden kann aufgrund des Mangels an Habi-
tatstrukturen ausgeschlossen werden.

Brutvogel der niedrigen Vegetationsstrukturen (Brombeergeblsch, Staudenbereiche, Gras-
bulte) wie z.B. die Goldammer, finden auf den Grundstiicken keine geeigneten Brutplatze
(keine dauerhaften Vegetationsbestande innerhalb des Plangebietes).

Das Vorkommen von Vogelarten der offenen und halboffenen Kulturlandschaft (z.B. Feld-
lerche oder Kiebitz) ist innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der Kulissenwirkung der
angrenzenden nordlichen geholzbestockten Flache und den angrenzenden Gebauden un-
wahrscheinlich. Die Feldlerche (Alauda arvensis) z.B. halt zu Vertikalstrukturen i.d.R. fol-
gende Abstande ein:

= > 50 m (Einzelbaume),
= > 120 m (Feldgeholze 1-3 ha) und
= 160 m (geschlossene Gehodlzkulisse, nach OELKE 1968).

Das Rebhuhn z.B. meidet zwar nicht die Wald- bzw. Siedlungsnahe, jedoch bevorzugt es
ein strukturreiches Offenland. Der UR befindet sich in Siedlungsnahe und das Umland be-
steht aus einer ausgeraumten Kulturlandschaft mit wenig Strukturreichtum.

Die Brutplatze des Kiebitzes liegen in offenen, zumeist flachen und baumarmen Landschaf-
ten. Am Nistplatz darf die Vegetationshéhe zum Brutbeginn nicht zu hoch sein, toleriert wer-
den nur wenige Zentimeter, bei sehr geringer Vegetationsdichte auch etwas mehr. Wahrend
der Kiebitz in der Vergangenheit noch fast ausschlie3lich in Feuchtwiesen briitete, findet sich
heute der GroRteil der Gelege in Ackern. Kiebitze briiten zumeist in Kolonien. Bevorzugt wer-
den extensivere Grinlandbestande oder Ackerflachen mit einem Mosaik von Kleinstrukturen
zur Nestanlage.

Auferdem befindet sich das Plangebiet zwischen zwei stark frequentierten Verkehrsstraflen.
Daher ist von erheblichen akustischen und optischen Beeintrachtigungen im Plangebiet auf
die lokale Fauna auszugehen.

Aufgrund der genannten Stdérfaktoren sowie der eingeschrankten Habitatausstattung wird ein
Vorkommen von Offenlandbritern innerhalb des Plangebietes als sehr gering eingeschatzt.

Gemeinde GroRRenseebach
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Artengruppe
Végel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Végel
Vogel
Vogel

Wissenschaftlicher Name
Accipiter gentilis
Accipiter nisus
Alauda arvensis
Anser albifrons
Anser anser
Anser fabalis
Anthus campestris
Anthus pratensis
Ardea cinerea
Asio flammeus
Asio otus
Bubo bubo
Buteo buteo
Callidris alpina
Calidris pugnax
Carduelis carduelis
Charadrius dubius
Chroicocephalus ridibundus
Ciconia ciconia
Circus aeruginosus
Circus cyaneus
Circus pygargus
Coloeus monedula
Columba oenas
Corvus corax
Coturnix coturnix
Crex crex
Cuculus canorus
Cygnus cygnus
Cygnus olor
Delichon urbicum
Egretta alba
Emberiza calandra
Emberiza citrinella
Emberiza hortulana
Falco peregrinus
Falco subbuteo
Falco tinnunculus
Falco vespertinus
Fringilla montifringilla
Galerida cristata
Gallinago gallinago
Grus grus
Hirundo rustica
Ichthyaetus melanocephalus
Jynx torquilla
Lanius collurio

Deutscher Name
Habicht
Sperber

Feldlerche
Blassgans
Graugans
Saatgans
Brachpieper
Wiesenpieper
Graureiher
Sumpfohreule
Waldohreule
Uhu
Mausebussard
Alpenstrandlaufer
Kampflaufer
Stieglitz
Flussregenpfeifer
Lachmoéwe
Weillstorch
Rohrweihe
Kornweihe
Wiesenweihe
Dohle
Hohltaube
Kolkrabe
Wachtel
Wachtelkdnig
Kuckuck
Singschwan
Hockerschwan
Mehlschwalbe
Silberreiher
Grauammer
Goldammer
Ortolan
Wanderfalke
Baumfalke
Turmfalke
Rotfussfalke
Bergfink
Haubenlerche
Bekassine
Kranich
Rauchschwalbe
Schwarzkopfméwe
Wendehals
Neuntoter

w << 0w <<

w

Rote Liste Deutschland

Entwurf vom 19.03.2026
Begrindung mit Umweltbericht
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Artengruppe
Végel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Vogel
Vogel
Vogel
Végel
Végel
Végel
Lurche

A.5.4.7

Wissenschaftlicher Name

Lanius excubitor
Larus cachinnans
Larus canus
Larus michahellis
Limosa limosa
Linaria cannabina
Locustella naevia
Lullula arborea
Lyrurus tetrix
Mareca penelope
Milvus migrans
Milvus milvus
Motacilla flava
Numenius arquata
Oenanthe oenanthe
Oriolus oriolus
Passer montanus
Perdix perdix
Pernis apivorus
Pluvialis apricaria
Saxicola rubetra
Saxicola rubicola
Scolopax rusticola
Streptopelia turtur
Sylvia communis
Sylvia curruca
Tringa glareola
Tringa ochropus
Tringa totanus
Turdus iliacus
Tyto alba
Upupa epops
Vanellus vanellus
Pelobates fuscus

Zusammenfassung

Deutscher Name
Raubwurger
Steppenmowe
Sturmmowe
Mittelmeerméwe
Uferschnepfe
Bluthanfling
Feldschwirl
Heidelerche
Birkhuhn
Pfeifente
Schwarzmilan
Rotmilan
Schafstelze
Grosser Brachvogel
Steinschmatzer
Pirol
Feldsperling
Rebhuhn
Wespenbussard
Goldregenpfeifer
Braunkehlchen
Schwarzkehlchen
Waldschnepfe
Turteltaube
Dorngrasmicke
Klappergrasmicke
Bruchwasserlaufer
Waldwasserlaufer
Rotschenkel
Rotdrossel
Schleiereule
Wiedehopf
Kiebitz
Knoblauchkrote

Rote Liste Deutschland
2
R
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<

Die Prufung hat ergeben, dass durch die Ausweisung des Gewerbegebietes voraussichtlich

keine Verbotstatbestadnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt sind.

18 /64
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A.5.5 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage an einer Kreisstrale sowie einer Staatsstralle (ERH 26 und St 2259)
wirken auf das Plangebiet Verkehrslarmimmissionen ein. Zudem wirken von benachbarten
Grundstucken, welche als Landwirtschaftsflachen genutzt werden, Staub-, Geruchs- und Lar-
mimmissionen ein.

Im Status quo gehen vom Plangebiet keine regelungsbedirftigen Emissionen aus, Beschran-
kungen bestehen nicht. Dies wird sich mit der vorgesehenen gewerblichen Nutzung absehbar
andern (vgl. A.6.7).

A.5.6 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fiur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Entwurf vom 19.03.2026
Begrindung mit Umweltbericht 19/64
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Flst.-Nr. 348 und 349 sowie eine
Teilflache des Grundstlcks Flst-Nr. 319, alle Gemarkung GroRenseebach. Ein zweiter Gel-
tungsbereich fur die Flachen des planexternen naturschutzfachlichen Ausgleichs umfasst
eine Teilflache des Grundstiicks Fist.-Nr. 397, ebenfalls Gemarkung Grof3enseebach.

Insgesamt betrdgt die Gesamtflache des Plangebiets von ca. 2,24 ha, hiervon entfallen
ca. 2,00 ha auf das Gewerbegebiet und ca. 0,24 ha auf die externe Ausgleichsflache.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans werden Gewerbegebiete gemalt § 8
BauNVO festgesetzt.

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumplanung anzupassen.
Daraus ergibt sich nach derzeitiger Rechtsprechung, dass die Gemeinden bei der Auswei-
sung von Gewerbe- und Mischgebieten verpflichtet sind, Vorsorge zu treffen, dass in diesen
Gebieten keine landesplanerisch unzulassige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben
entsteht. Planungswille der Gemeinde ist es, die Ansiedlung von Einzelhandel im Gewerbe-
gebiet nicht komplett auszuschlieen. Um eine Gberértlich raumbedeutsame Einzelhandels-
agglomeration dennoch zu vermeiden, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass Einzel-
handelsnutzungen einem Gewerbebetrieb untergeordnet sein missen und die Verkaufsfla-
che max. 150 m? je Baugrundstiick betragen darf. Es ist davon auszugehen, dass nur verein-
zelte Nutzungen eine Einzelhandelsnutzung beinhalten, sodass mit der Beschrankung auf
150 m? Verkaufsflache je Baugrundstiick auch bei mehr als finf Grundstiicken vsl. keine
Uberschreitung einer Gesamtverkaufsflache von 800 m? im ,Gewerbegebiet Nordost I1I ein-
tritt.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind darUber hinaus Tankstellen in den Gewerbegebieten unzu-
I&ssig. Der mit ihnen verbundene Verkehrszuwachs wird mit den Zielen des Bebauungsplans
als nicht vereinbar erachtet.

Die gemal § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, werden
aufgrund der hieraus regelmaRig — auch in den an die vorliegende Planung angrenzenden
Bestandsgewerbegebieten — erwachsenden immissionsschutzrechtlichen Probleme ausge-
schlossen und nicht Bestandteil des Bebauungsplans. GroRenseebach verfiigt nur tUber be-
grenzte Flachen, die sich fur eine gewerbliche Nutzung, die Uber das Mal} dessen, was auch
in einem Allgemeinen Wohngebiet oder einem Mischgebiet zuldssig ware, hinausgeht. Daher
sollen diese Flachen, zu denen auch das Plangebiet des vorliegenden Verfahrens zahlt, még-
lichst vollstandig und effizient fir eine entsprechend emissionstrachtige gewerbliche Nutzung
zur Verfligung stehen. Darlber hinaus werden auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten aller Art gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da diese Nutzungen potenziell an zentrale-
rer, attraktiver gelegener Stelle im Gemeindegebiet winschenswert und unterzubringen wa-
ren.

Gemeinde GroRRenseebach
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A.6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mittels Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Ge-
schossflachenzahl sowie von Obergrenzen fir Gebaudehéhen geregelt. Die zuldssige
Grundflachenzahl wird mit 80 vom 100 (GRZ 0,8) festgesetzt. Dies entspricht dem Orientie-
rungswert fur Gewerbegebiete des § 17 Abs. 1 BauNVO. Somit wird eine gute Ausnutzbarkeit
der Flachen geschaffen und dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden des
§ 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Die Geschol¥flachenzahl betragt 160 vom 100 (GFZ 1,6).
Entsprechend der Zulassigkeit im angrenzenden Gewerbegebiet und der geplanten Erweite-
rung wird eine Gebdaudehohe max. von 12,0 m fortgeflhrt. Untergeordnete Bauteile und An-
lagen, die diese Hohe Uberschreiten, sind ausnahmsweise bis zu einer Hé6he von maximal 3
m zulassig.

Unterer Bezugspunkt ist die angrenzende StralRenverkehrsflache gemittelt Gber alle stral3en-
seitigen Grundstlicksgrenzen. Die Oberkante (WH) wird senkrecht an der AulRenseite der
Umfassungsmauer (roh) vom unteren Bezugspunkt bis oberen Abschluss der Wand gemes-
sen.

A.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Anbauverbotszone

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch.

Innerhalb der Anbauverbotszone der ERH 26 im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs sind
ausschlieBlich Stellplatze, Rangierflachen oder nicht fest dem Untergrund verbundene La-
gereinrichtungen — etwa Materialstapel/-haufen, Regale, Wechselbriicken/Container — zulas-
sig. Dies stellt einen angemessenen Kompromiss aus gewerblicher Nutzbarkeit der Flache
bei gleichzeitiger Wahrung der stral3enrechtlichen Bestimmungen und des jederzeit kurzfris-
tig erforderlichen Zugangs zur Trinkwasserleitung (siehe A.6.10.3) im gekennzeichneten Be-
reich dar.

Im gesamten Plangebiet gilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Die Abstands-
flachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten, Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwen-
dung.

A.6.5 Griinordnung

A.6.5.1 Griinordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kdnnen in Siedlungsbereichen bo-
dennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und Luft-
schadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehdlze werden
Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern auch als
Vernetzungselemente und Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere dienen. Gehdlzpflanzungen
sind daher als Maflnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen besonders geeignet.

Zum Schutz der Fauna werden nach dem aktuellen Stand der Technik diverse Regelungen
zu BeleuchtungsmalRnahmen im AuRenraum getroffen. Dies umfasst die Regelung der Licht-
farbe (Wellenlange) fir nicht arbeits- oder sicherheitsrelevante Beleuchtung, der Beleuch-
tungsdauer, des Lichtstroms sowie von Werbe- und Fassadenbeleuchtung.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.6.5.2 Erhalt Geholze

Im Nordwesten des Geltungsbereichs, auf der FlIst.-Nr. 349 der Gmkg. Grofenseebach, be-
finden sich wertgebende Geholzbestande, die im Zuge der Bauausfiihrung zu erhalten und
zu sichern sind. Dieser Bereich wird daher gegeniiber der Vorentwurfsfassung mit in den
Geltungsbereich aufgenommen und als Grinflache mit Pflanzerhaltungsbindung festge-
setzt (Festsetzung PlanZV 13.2.2). Um Beeintrachtigungen auf diese Zone zu vermeiden,
sind die beschriebenen BaumschutzmalRnahmen zu bericksichtigen.

Abbildung 5: Vorhandener Geholzbestand auf der Fir.-Nr. 349, Bereich in Verortung griin markiert (BayernAtlas,
2024)

Baumschutz

Zur Erhaltung des Baumbestands (Flst.-Nr. 349) ist die Bodenflache unter dem Kronentrauf-
bereich zuzlglich eines Abstands von 1,50 m vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen.

In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbe-
reich der Baume heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene Baum-
schutzmalnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

Folgende Mallnahmen sind umzusetzen, um die Gehdlze wahrend der BaumalRnahmen zu
schitzen:

= Kappungen der Baumkronen sind unzuldssig.

= Bei Grabungen im Umfeld des Baumes ist auf den Wurzelerhalt zu achten. Gegebenen-
falls missen vor Beginn der Grabungsarbeiten Wurzeln von einer Fachfirma sauber
durchtrennt und fachgerecht versorgt werden.

= Zum Schutz der Wurzeln ist ein Wurzelvorhang zu errichten. Dieser ist so auszubilden,
dass samtliche eingebrachte Materialien nach Abschluss der BaumalRnahmen im Boden
verbleiben kdnnen.

= Wahrend der Baumalinahmen ist um den Baumbestand an der nordwestlichen Grenze
des Planungsgebietes, ein fester, mindestens 2,0 m hoher Baumschutzzaun mit einem

Gemeinde Groflenseebach
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Abstand von mindestens 1,5 m von der Kronentraufe aufzustellen. Der Kronentraufbe-
reich ist der Bodenbereich, der durch die Krone des Baumes Uberschattet wird.

= Der Schutzbereich innerhalb des Zaunes ist von jeglichem Lagern von Baumaterialien,
Befahren und Abgrabungen etc. freizuhalten. Es durfen keine Abgrabungen im Kronen-
traufbereich der Baume vorgenommen werden.

A.6.5.3 PflanzmaRnahmen
Durchgriinung

Im Gewerbegebiet ist je angefangene 500 m? Grundsticksflache ein Laubbaum zu pflanzen,
zu erhalten und fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Es sind
ausnahmslos Geholze sowie Mindestqualitaten der Artenliste A zu verwenden. Die Standorte
sind dabei frei wahlbar.

Eingrinung

Innerhalb der stdlichen ,Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzten Flache sind jegliche bauliche
Eingriffe zu unterlassen. Die Flachen werden als interne Kompensationsmalinahme aufge-
wertet.

Aktuell werden die Bereiche intensiv landwirtschaftliche genutzt. Die Bereiche sollen zu einer
mesophilen Hecke im Komplex mit extensiv genutztem Grinland entwickelt werden.

Die genaue Umsetzung der Mallinahme ist dem Kapitel A.6.6.3 zu entnehmen.

Versickerungsfiahige Belage:

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind, sofern es die zu erwartende Druckbelastung zulasst,
versickerungsfahig (z.B. als Drainpflaster) auszubilden.

AuRenbeleuchtung:

Alle Lichtquellen im AulRenraum der Anlagen sind insektenfreundlich zu gestalten. Fir die
Aullenbeleuchtung sind Lampen mit geringem niederwelligen Strahlungsanteil, mit UV-ab-
sorbierenden Abdeckungen und mit vollstandig gekapselten Beleuchtungskorpern zu ver-
wenden (insektenfreundliche Aufdenbeleuchtung).

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einem Abstand von mind. 10 cm zur Geléandeoberflache anzulegen,
um die Wanderung von Kleintieren zu erméglichen.

Entwurf vom 19.03.2026
Begrindung mit Umweltbericht 23 /64



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Artenliste — A — Durchgriinung

Die festgesetzten Gehdlze orientieren sich an der GALK-StralRenbaumliste ,Zukunftsbaume
fur die Stadt“. Bei den festgesetzten Gehdlzen handelt es sich um resiliente Geholze im Zuge
des Klimawandels, die vor allem fir stark verbaute Bereiche eingesetzt werden sollen.

Laubbaume - Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm

Acer campestre ,Elsrijk®

Acer platanoides “Allershausen”
Acer platanoides ,Columnare*®
Acer platanoides “Emerald Queen”
Acer monospessulanum

Carpinus betulus ,Quercifolia“
Carpinus betulus “Frans Fontaine”
Celtis australis

Corylus colurna

Crataegus lavallei “Carrierei”
Fraxinus ornus “Mecsek”

Malus Tschonoskii

Ostrya carpinifolia

Sorbus aria

Tilia cordata “Greenspire”

Tilia euchlora

A.6.5.4

Feldahorn ,Elsrijk®
Spitzahorn “Allershausen®
Saulen-Spitzahorn
Spitzahorn “Emerald Queen”
Franzoésischer Ahorn
Hainbuche ,Quercifolia”
Saulen-Hainbuche
Sudlicher Zirgelbaum
Baumhasel

Apfeldorn

Kugelférmige Blumenesche
Wollapfel

Hopfenbuche

Mehlbeere

Stadtlinde “Greenspire”
Krimmlinde

Griunordnerische Hinweise

Die griinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild méglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen werden.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschliefungs- und Stell-
platzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Stein oder Kiesgarten sind nicht zulassig.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungs- sowie Telekommu-
nikationsleitungen ist das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der FGSV
und der DVGW (Richtlinie GW125), Ausgabe 2013, zu berucksichtigen.

Gemeinde GrolRenseebach
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Bodenschutz

Fur notwendige Verfillungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlielich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen und wieder zu verwerten.

Freiflachengestaltungssatzung — FGS — GroRenseebach

Die Freiflachengestaltungssatzung der Gemeinde Grolienseebach von 2023 ist bei allen Frei-
flachengestaltungen im Geltungsbereich der Planung zu bericksichtigen.

Entsprechend § 3 der Freiflachengestaltungssatzung gilt:

»,§ 3 Verpflichtung zur Vorlage priiffdhiger Unterlagen: Zum Vollzug der Satzung ist im bau-
aufsichtlichen Verfahren beziehungsweise bauaufsichtlichen Antragsverfahren ein entspre-
chender Nachweis in Form von Planunterlagen zu erbringen, aus denen die Erfiillung der
Vorgaben dieser Satzung génzlich priiffahig hervorgeht.“

Entsprechend sind im Zuge der dem vorliegenden Bauleitplanverfahren nachgelagerten Ein-
reichung bauaufsichtlicher Antragsunterlagen von den Bauherren Dokumente zu erstellen,
die die Nutzung und Bepflanzung von Freiflachen im Zuge des Antrags darstellen.

A.6.6 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Moglichkeiten der Ver-
meidung zu prufen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich vorge-
schriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das Bayerische
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ (2021, Miinchen)' herausgegeben, der
den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer fachlichen und rechtlich ab-
gesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist
Grundlage fur die hier erarbeitete Bewertung.

A.6.6.1 Bewertung des Bestandes

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 19.978 m? (exklusive der rund 0,24 ha
grol3en, rdumlich getrennten Ausgleichsflache). Die Gewerbeflache einschliellich der Ver-
kehrserschlieSung Uberplant hiervon 17.191 m2.

Die verbleibenden ca. 1.967 m? werden im Zuge des Verfahrens als interne Ausgleichsflache
angelegt und aufgewertet (mesophiles Geblsch und extensives Grinland), sodass fir diesen
Bereich kein Ausgleichsbedarf besteht. Die Flache befindet sich in der Anbauverbotszone
der angrenzenden Staatsstralle 2259.

Mit Hilfe von Luftbildern wurden die betroffenen Flachen im Zuge der Gelandebegehung an-
hand ihrer Vegetationsausstattung in verschiedene BNT (Biotop- und Nutzungstypen) einge-
teilt. Im Weiteren Verfahren wurden die BNT in einer georeferenzierten Karte verortet. In der
nachfolgenden Tabelle wurden alle kartierten BNT erfasst. Im Weiteren wurde mit Hilfe des

! Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft.

Entwurf vom 19.03.2026
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Leitfadens ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft (Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)“ der zu leistende Ausgleichsbedarf ermittelt.

Tabelle 1: Eingriff- und Ausgleichskalkulation nach ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (vgl. S. 55ff)

. .. Bewertung GRZ/Ein- Ausgleichs-
2
Bezeichnung AL s (wp) griffsfaktor bedarf (WP)
A1.1 intensiv bewirtschaftete Acker.ohne oder 17131 ) 0,8 27410
mit stark verarmter Segetalvegetation
Kein Eingriff - Erhalt nordliche Griinflache - Siche-
. 820 X X X
rung mittels Festsetzung
Kein Eingriff - Uberplanung von Bestandsver- 60 « « «
kehrsflachen - Zufahrt Nord
Kein Eingriff - Grinflachen ohne Verschlechte-
e . . 1.967 X X X
rung - sidlicher interner Ausgleich
Summe 19.978 27.410
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
. e Erhalt des Retentionsver-
Festsetzung zur Nutzung versickerungsfahi- ..
- .. .. mogens des Bodens,
ger Beldge fur Zufahrten und Stellplatze, .
) . Schutz der nachtaktiven
Verwendung insektenfreundlicher Beleuch- L Festsetzung
. . . Fauna, Anlage einer in-
tung im AuRenraum, Anlage einer internen . -
. ternen Ausgleichsflache
AusgleichsmalRnahme . o
(Trittsteinbiotop)
Summe (max. 20%) 5%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 26.039
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Abbildung 6: Bestandseinschatzung nach BayKompV — Flst.-Nr. 349 und Einmiindung an der ERH 26 nicht bilan-
ziert, da keine BNT-Anderung (rot umrandete Bereiche) (TBM, 2024)

Gebiete mit einer hohen Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind vom Vorha-
ben nicht betroffen.

A.6.6.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
26.039 Wertpunkten erforderlich.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.6.6.3 Ausgleichsflachen und -mafRnahmen

Der zu leistende naturschutzfachliche Ausgleichsbedarf in Héhe von 26.039 Wertpunkte wird
Uber die beiden vorgenannten Kompensationsmafllnahmen geleistet.

Tabelle 2: Aufstellung der Ausgleichsflachen und deren Kompensationsumfang

Prognosezustand nach

Ausgangszustand nach BNT-Liste AusgleichsmaBRnahme

BNT-Liste
= *
[ Q. ~ * =
2 -9
) E 2 E €| w 23
£ . x . ) £ 2| & L=
< Code Bezeichnung 2 Code Bezeichnung § E g “E’ %’D :’%"
é e qh) :g = = g "'é
© 2 3 o 2 < S
= 2 3
1-inten | A11 | 'Mensiviandwirtschaft- | gy o | ohile Hecke | 10 | 1.047| 8 8.376

lich genutzte Flachen

. . . MaRig extensives,
2 -intern | A11 In'tensw IandW|rt:schaft 2 G212 | artenreiches Grin- 8 921 6 5.526
lich genutzte Flachen land

Baumreihe mit

Artenarme Saume und Uberwiegend ein-

3-extern | K11 Staudenfluren 4 B313 heimischen, stand- 12 651 6 2 3.906
ortgerechten Arten
Streuobstbestande

4 -extern | G11 Intensivgrunland 3 B432 mit extensiv ge- 10 1415 | 6 1 8.490
nutztem Grinland

Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 26.298

Eine Kompensationsflache liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Planung (stdliche Teil-
flache der Flst.-Nr. 348, Gmkg. GroRenseebach), zwei weitere Flachen befinden sich auf ei-
ner externen Ausgleichsflache ca. einen Kilometer stidéstlich des Plangebiets im Bereich des
Allesweihergrabens (westliche Teilflache der Flst.-Nr. 397, Gmkg. Grof3enseebach).

Auf der internen Kompensationsflache im sudlichen Randbereich der Fist.-Nr. 348, Gmkg.
GroRenseebach, ist eine 1.968 m? umfassende landwirtschaftliche Flache (A11) zu einer me-
sophilen Hecke (B112) in Kombination mit einem maRig extensiven artenreichen Grinland
(G212) umzuwandeln. Die mesophile Hecke ist als Dreieckspflanzung auf einer Breite von
mind. 5 m anzulegen. Es sind ausnahmslos autochthone Gehdlze der untenstehenden
Pflanzliste zu verwenden. Der MaRnahme werden 1.047 m? mesophile Hecke und 921 m?
mafig extensives, artenreiches Grinland zugeordnet. Durch diese AusgleichsmalRnahme
kénnen 13.902 WP regeneriert werden.

Folgende MaRnahmen zur Schaffung artenreichen Extensivgrinlands sind durchzufihren:
= Vorbereitung der Pflanzflache

Der Boden sollte vor einer Neuanlage gepflugt (vor dem Winter) oder gefrast werden.
AnschlieBend wird mit einer Egge oder Kreiselegge eine feinkrimelige Bodenstruktur
hergestellt. Nach dieser Bodenvorbereitung sollte sich die Erde einige Zeit (ca. 2-3 Wo-
chen) absetzen kénnen. Bei Flachen, welche mit Samenunkrautern belastet sind, sollte

Gemeinde GroRRenseebach
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vor einer Einsaat eine Schwarzbrache (vegetationsfreigehaltene Brache) durchgeflhrt
werden. Dabei wird in regelmafligen Abstanden immer wieder eine flache Bodenbear-
beitung mit Kreiselegge/Egge/Frase durchgefiihrt. Schnellkeimenden Samenunkrautern
wie Hirtentaschel, Vogelmiere, Melde, Ackerhellerkraut, Ampfer, Hirse und Kamille kann
damit wirkungsvoll begegnet werden.

= Notfalls Einfriedung der Flache mittels eines Bauzauns um eine widerrechtliche Nutzung
der Flache als Baustelleneinrichtungsflache zu vermeiden (Verdichtung und Verschmut-
zung vermeiden)

=  Aussaat

- Ausbringung von gebietsheimischem Saatgut der Ursprungsregion 12 ,Frankisches
Hugelland® mit einem Anteil von mind. 30 % Krautern (geeignete Hersteller fur au-
tochthones Saatgut: Rieger-Hofmann GmbH oder Saaten-Zeller GmbH & Co. KG.)

- Giunstige Aussaatzeitpunkte sind Februar bis Mai und August bis Oktober.

- Die Aussaat sollte obenauf erfolgen, bei kleinen Flachen breitwirfig von Hand. Dabei
wird je die Halfte des Saatgutes einmal langs und einmal quer Uber die Flache gesat.
Groliere Flachen sollten mit einer Sdmaschine eingesat werden (z.B. Rasenbauma-
schine, Drillmaschine). Bei einer maschinellen Aussaat ist es wichtig, Striegel und
Sascharen hoch zu stellen, da in den Mischungen viele Lichtkeimer enthalten sind
und somit das Saatgut nicht mit Erde Uberdeckt wird.

- Das unbedingt nétige Anwalzen des Saatgutes auf der Flache sorgt fir den benétig-
ten Bodenkontakt und eine gleichmafige Keimung. Geeignet sind hier Guttler und
Cambridge Walzen oder eine Rasenwalze fir kleinere Flachen. Auf kleinen Flachen
kann das Saatgut z.B. mit einer Schaufel angedrtickt werden.

= Aushagerung der Flache Uber den Zeitraum von 5 Jahren

- 3-malige Mahd im Jahr

- Entfernen des Mahdgutes von der Flache

- 1. Schnitt ab Juni, 2. Schnitt nach Einhaltung einer mindestens 8-wdchigen Pause
= anschlieRend extensive Bewirtschaftung

- 1- 2-maliger Mahd im Jahr

- keine Mulchung

- 1. Schnitt ab 15. Juli, 2. Schnitt ab 15. September
= genereller Verzicht auf Dingung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

= gegebenenfalls, in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde, gezielte Regulation
von Stickstoffzeigern, die am Anfang der Extensivierung auftreten (z.B. Grol3e Brennnes-
sel, Sumpfblattriger Ampfer und Acker-Kratzdistel)

Entwurf vom 19.03.2026
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Pflanzliste Mesophile Hecke:

Straucher - Mindestpflanzqualitat: Hei 2xv 150-200 optional LSTR 2 Tr. 70-90 oder 90-120,
Herkunftsgebiet 5.1 Stiddeutsches Huigel- und Bergland, Frankisches Platten und Mittelfran-

kisches Becken

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Clematis vitalba Waldrebe
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Populus tremula Zitterpappel

Prunus spinosa Schlehe

Prunus padus Traubeneiche

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Sambuccus nigra
Sambuccus racemosa

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Salix aurita Ohrweide
Salix caprea Salweide
Salix viminalis Korbweide

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Der verbleibende Ausgleichsbedarf in Hohe von 12.396 Wertpunkten wird durch die An-
lage eines Streuobstkomplexes in Kombination mit extensiver Grinlandnutzung (B432) sowie
durch die Etablierung einer angrenzenden Baumreihe autochthoner Baume — Baumreihe mit
uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten — erbracht (B313). Die Flachen befin-
det sich auf einer Teilflache der Flst.-Nr. 397 der Gmkg. GroRenseebach.

Externe MaRnahme A: Etablierung einer Baumreihe mit iberwiegend einheimischen, stand-
ortgerechten Arten auf einer 651 m? gro3en Flache auf einer Teilflache der Flurnummer 397
Gmkg. Grolienseebach.

Dauerhafte Etablierung von mind. 8 autochthonen Geholze des Vorkommensgebietes ,5. 1
Siddeutsches Hlgel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken® auf
der Flache A. Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten, in lhrem Wuchs zu fordern und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen Baumstandorten sollte ein Mindestabstand von 8
m eingehalten werden. Die MaRnahme wurde im Zuge des Verfahrens mit dem Landschafts-
pflegeverband Mittelfranken abgestimmt. Genannter Verband betreut die Ausgleichsmal3-
nahme. Fur die MaRnahme wurden bereits in Abstimmung mit dem Landschaftspflegever-
band geeignete zu pflanzende Gehdlze sowie deren Pflanzqualitat abgestimmt.

Gemeinde GroRRenseebach
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Externe MaBnahme B: Auf der festgesetzten Flache B mit einer Grolke von ca. 1.415 m? ist
dauerhaft ein Streuobstbestand (B432) in Kombination mit einem extensiv genutzten Grin-
land als Unterwuchs zu etablieren.

Es sind mind. 6 regionaltypische Obstgehdlze anzupflanzen, zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Es sind Obstgehélze regionalen Ursprung folgendermalen innerhalb der Flache an-
zupflanzen, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen:

= Mindestpflanzqualitat: 3x verpflanzt mit Ballen und einem Stammumfang von 10-12 cm,
Hochstamm (Kronenansatz in mind. 1.80 m Héhe)

= Verwendung regionaltypischer Sorten

= Die Standorte sind frei wahlbar, haben jedoch einen mind. Abstand von mind. 10 m zu
angrenzenden Gehdlzpflanzungen einzuhalten

= 5-jahrige Entwicklungspflege

- drei Wasserungsgange pro Jahr a 100l je Baum
- Gleichwertige Nachpflanzung bei Ausfall

= Unterhaltungspflege

- Durchfiihrung eines 2-3 jahrigen Erziehungsschnitts
Fur die Anlage des extensiven Griinlands gelten die folgenden Punkte:
= Aussaat

- Ausbringung von gebietsheimischem Saatgut der Ursprungsregion 12 ,Frankisches
Hugelland“ mit einem Anteil von mind. 30 % Krautern (geeignete Hersteller fir au-
tochthones Saatgut: Rieger-Hofmann GmbH oder Saaten-Zeller GmbH & Co. KG.)

- Gunstige Aussaatzeitpunkte sind Februar bis Mai und August bis Oktober.

- Die Aussaat sollte obenauf erfolgen, bei kleinen Flachen breitwirfig von Hand. Dabei
wird je die Halfte des Saatgutes einmal Iangs und einmal quer Uber die Flache gesat.
GroRere Flachen sollten mit einer SGmaschine eingesat werden (z.B. Rasenbauma-
schine, Drillmaschine). Bei einer maschinellen Aussaat ist es wichtig, Striegel und
Sascharen hoch zu stellen, da in den Mischungen viele Lichtkeimer enthalten sind
und somit das Saatgut nicht mit Erde Uberdeckt wird.

- Das unbedingt nétige Anwalzen des Saatgutes auf der Flache sorgt fir den benétig-
ten Bodenkontakt und eine gleichmafRige Keimung. Geeignet sind hier Gittler und
Cambridge Walzen oder eine Rasenwalze fur kleinere Flachen. Auf kleinen Flachen
kann das Saatgut z.B. mit einer Schaufel angedrickt werden.

= Aushagerung der Flache Uber den Zeitraum von 5 Jahren

- 3-malige Mahd im Jahr
- Entfernen des Mahdgutes von der Flache
- 1. Schnitt ab Juni, 2. Schnitt nach Einhaltung einer mindestens 8-wdchigen Pause

= anschlieRend extensive Bewirtschaftung

- 1 bis 2-malige Mahd im Jahr
- keine Mulchung
- 1. Schnitt ab 15. Juli, 2. Schnitt ab 15. September

Entwurf vom 19.03.2026
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= genereller Verzicht auf Diingung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

Abbildung 7: Darstellung der beiden externen Malnahmen auf einer Teilflache der Flurnummer 397 Gmkag.
GroRRenseebach, MaRnahme A — Anlage einer Baumreihe, MaRnahme B — Anlage einer Streuobstwiese im Kom-
plex mit extensivem Griinland (TBM, 2026)

Durch die festgesetzten externen MaBnahmen (A und B) kommt es zu einer Kompensation
in Héhe von 12.396 Wertpunkten.

Der kalkulierte Ausgleichsbedarf kann durch das festgesetzte Ausgleichskonzept vollum-
fanglich abgegolten werden. Es verbleibt ein geringfugiger Wertpunktetberschuss in Héhe
von 259 Wertpunkten. Die MaRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Ab-
schluss der Bauarbeiten zu realisieren.

A.6.7 Immissionsschutz

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich mehrere Wohngebiete (Bergstralle ca.
300 m westlich jenseits der Kreisstral’e ERH 26; Hofwiese ca. 300 m sudwestlich und Wie-
senstrafde ca. 300 m sidlich jenseits der Staatsstrafle 2259) sowie in den Gewerbegebieten
»,Nordost* und ,Nordost II“ zudem einige Betriebsleiterwohnungen. Aufgrund dieser schit-
zenswerten Nutzungen war eine schalltechnische Untersuchung erforderlich, in der die zur
Wahrung der Immissionsgrenzwerte maximal zulassigen Emissionswerte flir das Gewerbe-
gebiet ,Nordost IlI* ermittelt wurden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Werte entstammen den ,Schalltechnischen Untersu-
chungen im Rahmen der Bauleitplanung — Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost IlI° der

Gemeinde Groflenseebach
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Gemeinde Grolienseebach“ der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, Bericht-Nr. 25-
14957-b01. Bemessungsgrundlagen fiir die Berechnung sind die DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) und die TA Larm. Fur die betroffenen Immissionsorte wurde eine Einstufung der
Schutzbedurftigkeit sowie eine Ermittlung der Vorbelastungen vorgenommen.

Insbesondere flir den Nachtzeitraum ergeben sich Einschrankungen. Um die Flachen des
Gewerbegebiets im zur Verflgung stehenden Rahmen bestmdglich zu nutzen, wurde zu-
nachst eine Kontingentierung in vier Teilflachen vorgenommen und diese aufgrund der ein-
schrankend nahegelegenen Immissionsorte an der Wendeschleife am Hannberger Weg an-
schlielend mit einer dreigeteilten richtungsabhangigen Zusatzkontingentierung versehen
(Grundlage: DIN 45691 - Gerauschkontingentierung).

Die Teilflachen sind mit ihren Emissions- und Zusatzkontingenten auf dem Planblatt des Be-
bauungsplans in Tabellenform wiedergegeben.

A.6.8 Gestaltungsvorschriften

Zur Wahrung eines harmonischen Ortsbildes werden einige gestalterische Festsetzungen
getroffen, die flr eine gewisse Angleichung und damit Eingliederung der Neubauten in die
Umgebungsbebauung sowie die ortstypischen Bauformen sorgen.

Déacher sind als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von max. 30° auszubil-
den. Photovoltaikanlagen dirfen hierbei bis zu einer Dachneigung von 10° aufgestandert ver-
wendet werden, sodass auch bei Flachdachern eine effiziente Nutzung der Technologie mdg-
lich ist, gleichzeitig aber eine ZerklGftung in der Raumwirkung bei geneigten Dachern unter-
bunden wird. Glanzende oder reflektierende Materialien erhéhen die Sichtbarkeit der Bau-
kdrper unnotig (Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds) und werden deshalb als
Dacheindeckung und fir die Gestaltung der Fassaden als unzulassig festgesetzt.

Werbung darf nur am Ort der Leistung erfolgen. Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss
aus Verkehrssicherheitsgriinden blendfrei sein. Um in der Dunkelheit méglichst geringe Aus-
wirkungen auf die Fauna zu verursachen, werden dariber hinaus als Bestandteil der Grin-
ordnung die Beleuchtungszeiten, die Beleuchtungsart und der Lichtstrom (~ Helligkeit) enger
festgesetzt. Einfriedungen durfen eine Héhe von 2,0 m bezogen auf die GOK nicht Uber-
schreiten, um bei Wahrung einer gewissen Sicherheits- und Barrierefunktion keine abschot-
tende Raumwirkung zu verursachen.

Gelandemodellierungen sind zur Nutzbarmachung der Grundstiicke im Plangebiet aufgrund
der flachen Topografie nicht oder nur sehr geringfiigig notwendig und werden zum Schutz
des naturlichen Bodenaufbaus und der Bodenfunktionen sowie aus gestalterischen Grinden
folgerichtig auch nur in moderatem Umfang (Aufschittungen bis 1,0 m und Abgrabungen bis
0,5 m) zugelassen.

A.6.9 Stellplatze

Die Gemeinde GroRRenseebach verfugt Uber eine ,Satzung uber die Herstellung von Garagen
und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung — GaStS)“. Stellplatze sind in Ausgestal-
tung, Dimensionierung und Anzahl entsprechend dieser Satzung herzustellen.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.6.10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt primar Gber eine Zufahrt aus dem angrenzenden Ge-
werbegebiet, zusatzlich vorgesehen ist ein zweiter Anschluss an die ndrdlich verlaufende
KreisstralRe, der insbesondere im Falle einer zukiinftigen Erweiterung des Gewerbegebiets
relevant wirde.

A.6.10.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tiber einen Anschluss an die kommunalen Versorgungssysteme.

A.6.10.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die kommunalen Versorgungssys-
teme.

Im nérdlichen Randbereich durchschneidet eine Haupttrinkwasserleitung der Gemeinde
GrolRenseebach den Geltungsbereich. Um die Trasse in ihrem Bestand zu sichern und den
Zugang zu den betroffenen Flachen jederzeit zu gewahrleisten, werden diese mit einem dau-
erhaften Leitungsrecht in der dargestellten Breite zugunsten des Leitungseigentiimers und
Infrastrukturbetreibers belastet; der Zugang zu den Flachen muss jederzeit kurzfristig ge-
wahrleistet sein.

A.6.10.4 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Die Abwasserbeseitigung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Die hyd-
raulischen Berechnungen erfolgten im Rahmen der ErschlieBungsplanung durch die GBI
Kommunale Infrastruktur GmbH & Co. KG.

Fur die Ableitung von sowohl Niederschlags- als auch Abwasser kann im Bereich der Wen-
deschleife des westlich ans Plangebiet angrenzenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiets
Nordost II, 1. Anderung® an das bestehende Kanalnetz angeschlossen werden. Vom An-
schlusspunkt an die Kanale bis zum neu geplanten Einmindungsbereich der Erschliellungs-
stralle in die ERH 26 im Nordosten des Plangebiets kann die Entwasserung — entkoppelt vom
Hohenverlauf der Fahrbahnoberflache — im sogenannten Freispiegel, d.h. mit konstantem
Gefalle, erfolgen. Zusatzliche technische Lésungen wie Hebe- oder Pumpwerke sind nicht
erforderlich.

Unverschmutztes Niederschlagswasser kann und soll in das sudlich der Staatsstral3e bereits
bestehende Rickhaltebecken eingeleitet werden; dessen Dimensionierung ist ausreichend,
um auch das mit der vorliegenden Planung zusatzlich anfallende Niederschlagswasser auf-
nehmen zu konnen. Ein Durchlass unter der St 2259 ist ebenfalls bereits vorhanden. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber Zuleitung zur Klaranlage der Stadt Erlangen durch
das ab der vorgenannten Wendeschleife vorhandene Kanalsystem des Abwasserverbands
Seebachgrund.

Die Versiegelung von Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschranken. Stellplatze, Grund-
stiickszufahrten, Lagerflachen sowie sonstige befestigte Betriebsflachen sind versickerungs-
fahig zu gestalten, sofern es die geplante Nutzung zulasst (z.B. durch wasserdurchlassige
Betonpflastersteine, Pflaster mit Rasenfugen oder Schotterrasen).

Gemeinde GroRRenseebach
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A.6.10.5 Gasversorgung

Der Bestand und Betrieb bestehender Versorgungsleitungen im Plangebiet ist sicherzustel-
len; erforderliche Abstande bei der Bebauung und bei Baumpflanzungen sind einzuhalten.
Ggf. erforderliche Anderung und Erweiterungen an den bestehenden Leitungen bzw. tber
neu zu errichtende Anlagen sind im Rahmen der Erschliefungsplanung zwischen dem Vor-
habentrager und der Leitungstrager abzustimmen.

A.6.10.6 Brandschutz

Im Rahmen der Bauplanung und Bauausfiihrung ist der abwehrende Brandschutz sicherzu-
stellen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache der
freiwilligen Feuerwehr GroRenseebach betragt ca. 1,0 km. Die Anfahrtszeit betragt ca. 2 min.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinden haben in den Grenzen lhrer Leistungsfahigkeit notwendige Léschwasserver-
sorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten (Art. 1 (2) Satz 2 BayFwG). Der Grund-
schutz durch das Hydrantennetz fiir die Gesamtheit des Baugebietes ist nach dem Merkblatt
Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 des Bayer. Landesamt fur Wasserwirtschaft und nach den Techn.
Regeln des Deutschen Vereins fiur Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W
331 und W405 auszubauen. Sofern noch nicht gegeben, ist die ausreichende Versorgung mit
Léschwasser im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu bertcksichtigen. Der Hydrantenplan
ist mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

ErschlieRung fir Feuerwehreinsatze

Die offentliche Verkehrsflache ist so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren
werden kann. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t zGG und 10 t Achslast
ausgelegt sein. Hierzu wird auf die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken®
aus der Liste der als technische Baubestimmungen eingefiihrten technischen Regeln verwie-
sen. Da die ErschlieBungsplanung fiir ein Gewerbegebiet und das regelmafige Befahren mit
Sattelziigen und anderem Schwerverkehr konzipiert wurde, sind die feuerwehrseitigen An-
forderungen mit bzw. Ubererflllt. Die ErschlieBung ist Uber die geplanten Zufahrten im Sid-
westen und Nordosten des Baugebietes redundant gesichert.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.6.11 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Variante 1 Flache Anteil
Gewerbegebiet 14.680 m? 65,6 %
StralRenverkehrsflache 2.510 m? 11,2 %
Grunflache / interne Flachen fir den naturschutzfachlichen Ausgleich 2.788 m? 12,5 %
Externe Flachen fir den naturschutzfachlichen Ausgleich 2.066 m? 10,8 %
Flache gesamt 22.045 m? 100 %

A7 Nachrichtliche Ubernahmen

Anbauverbots- und Anbaubeschrinkungszone Staatstrale

Rund 5 m sudlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die Staatsstralle
St 2259. In den Geltungsbereich hinein ragen somit sowohl die Anbauverbots- als auch die
Anbaubeschrankungszone der St 2259.

Gemal Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayStrWG dirfen aulRerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstliicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen an
Staatsstral’en in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aufleren Rand der
Fahrbahndecke, nicht errichtet werden. Die Anbauverbotszone wird Uber die festgesetzte
Grinflache freigehalten. GemaR Art. 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayStrWG durfen baurechtliche
oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen fur bauliche Anlagen mit zu
erwartenden Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in einer Entfer-
nung bis zu 40 m langs zur Stralde, jeweils gemessen vom aulleren Rand der Fahrbahnde-
cke, nur im Einvernehmen mit der StralRenbaubehdrde erteilt werden.

Anbauverbotszone Kreisstralke

Unmittelbar nérdlich angrenzend an den Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die
KreisstralRe ERH 26. In den Geltungsbereich hinein ragen somit sowohl die Anbauverbots-
als auch die Anbaubeschrankungszone der ERH 26. Gemal Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Ba-
yStrwG dirfen aufRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten bauliche Anlagen an Kreisstral3e in einer Entfernung bis zu 15 m,
jeweils gemessen vom aulleren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden. Die An-
bauverbotszone wird Uber die festgesetzten Baugrenzen von Bebauung freigehalten. Geman
Art. 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG durfen baurechtliche oder nach anderen Vorschriften
erforderliche Genehmigungen fur bauliche Anlagen mit zu erwartenden Auswirkungen auf die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in einer Entfernung bis zu 30 m langs zur Strale,
jeweils gemessen vom aufleren Rand der Fahrbahndecke, nur im Einvernehmen mit der
StraRenbaubehdrde erteilt werden.

Gemeinde GroRRenseebach
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A.8 Interkommunale Abstimmung

Eine interkommunale Abstimmung erfolgt Gber die Beteiligung der Nachbargemeinden im
Rahmen der erforderlichen Beteiligungsschritte im Verfahrensverlauf.

A9 Hochwasserschutz und Starkregenereignisse

Das Gelande des Plangebietes ist topografisch nahezu eben. Der Héhenunterschied tber
die gesamte Flache betragt von Norden nach Siden bei ungleichmafigem Gelandeverlauf
max. 0,7 m; von Westen nach Osten steigt das Gelande nahezu linear um max. 0,2 m an. Im
Zuge von Starkregenereignissen wirde Uberschussiges Oberflichenwasser folglich in Teilen
des Plangebiets Richtung Norden und in Teilen des Plangebiets Richtung Suden sowie ins-
gesamt leicht Richtung Westen abfliel3en.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Entwasserungsgraben (parallel zur ERH 26). Das
in Richtung Suden/Westen ablaufende Niederschlagswasser wird im Regelfall Gber den be-
stehenden Durchlass unter der St 2259 hindurch in das sudlich von dieser gelegene Retenti-
onsbecken eingeleitet. Auch in langeren Regenereignissen sollte diese Entwasserung aus-
reichend sein. Im Falle starker Niederschlage in kurzer Zeit (Starkregen) ist zusatzlich eine
Notentwasserung in die rund 15 m breite Grunflache am sudlichen Rand des Plangebiets
(Anbauverbotszone St 2259) vorgesehen. Dies ist in der Erschlielungsplanung bereits ent-
sprechend berticksichtigt (vgl. gekennzeichnete Hoch- und Tiefpunkte der Fahrbahnoberfla-
che in der Planzeichnung).

Lokale Starkregenereignisse kénnen sich in ihrer Intensitat erheblich unterscheiden und wer-
den aufgrund des Klimawandels tendenziell zunehmen. Als VorsorgemalRnahme wird emp-
fohlen, Gebaudedffnungen grundsatzlich erhéht oder mit Autkantung anzulegen, um das Ein-
dringen von oberflachlich abflieRendem Wasser zu verhindern. Als Handreichung wird auf
die Broschure ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge® des BBSR ver-
wiesen.

Entwurf vom 19.03.2026
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A.10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Starkung der lokalen Wirtschaft

Gewunschte Folge und Grund fur die vorliegende Planung ist die Starkung der lokalen Wirt-
schaft durch die Bereitstellung zusatzlicher Gewerbeflachen fur bereits ansassige und an-
siedlungswillige Betriebe. Hierdurch werden sowohl (wohnortnahe) Arbeits- und ggf. Ausbil-
dungsplatze gesichert und neu geschaffen als auch die Gemeindefinanzen Uber zusatzliche
Ertrage aus der Gewerbesteuer stabilisiert. Darliber hinaus tragt ein gutes Arbeitsplatzange-
bot dazu bei, die Gemeinde GroRenseebach weiterhin als attraktiven Wohnstandort zu profi-
lieren.

Verkehr + Verkehrslarm

Die beabsichtigte Nutzung wird im Falle der Umsetzung einer verbindlichen Bauleitplanung
zunachst wahrend der Bauphase verstarkten Verkehr, insbesondere Schwerverkehr, auf der
Staatsstralle 2259 sowie den Zubringer- und Verbindungsstralen verursachen. Dieser ist mit
Larm- und Lichtemissionen fir die Anwohner Grol3enseebachs und der umliegenden Ort-
schaften verbunden. Wahrend der Bauphase dirfte es sich bei den hinzukommenden Ver-
kehrsstromen um Transportfahrten handeln.

Im Betrieb des Gewerbegebiets sind, je nach Art der sich ansiedelnden Betriebe, unterschied-
liche Arten und Starken von Verkehrsbewegungen zu erwarten. Insgesamt wird der Verkehr
rund um das Plangebiet sowie durch Zu- und Abfahrtsverkehre insbesondere auf den Haupt-
verkehrsstraflien in moderatem Umfang zunehmen.

Immissionen

Von der Uberplanten Flache gehen derzeit aufgrund der Nutzung als Landwirtschaftsflache
keinen regelungsbedirftigen Emissionen aus; gleichzeitig ist sie selbst keinen besonderen
oder regelungsbedurftigen Immissionen ausgesetzt.

Die Umsetzung der Bauleitplanung fuhrt aufgrund des gewerblichen Betriebs — jenseits von
Zu- und Abfahrtsverkehren — durch die technischen Anlagen in den Gebauden und aulerhalb
von diesen sowie durch Fahrzeugbewegungen, Ladevorgange u.a. auf den Grundstiicken zu
Gerausch-, Geruchs-, Lichtemissionen und ggf. Vibrationen. Um die Einwirkung auf die
nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen (Betriebsleiterwohnungen in den angrenzen-
den Gewerbegebieten sowie Wohngebiete) auf ein vertragliches bzw. unbedenkliches Mafl}
zu beschranken und die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sicherzustellen, wurde fir das
Plangebiet eine Schalltechnische Untersuchung erstellt (IBAS GmbH, Bayreuth, 10.07.2025,
vgl. F). Unter Bertcksichtigung der Schutzkategorien und der gewerblichen Vorbelastung
wurden Festsetzungen zu Emissionskontingenten einschlieRlich richtungsabhangiger Zu-
satzkontingente getroffen.

Daruber hinaus wurden einige gestalterische Festsetzungen getroffen, um die Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu steuern und Beeintrachtigungen so gering wie mdglich
zu halten. Da jedoch auch bislang schon das Gewerbegebiet Nordost Il Gewerbebauten den
nordoéstlichen Ortsrand von Grolienseebach pragen, wird sich mit der vorliegenden Neube-
bauung eher eine Verschiebung des Ortsabschlusses in Richtung Osten ergeben als eine
ganzlich neue Raumwirkung aus der offenen Landschaft.

Gemeinde GroRRenseebach
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Boden

Durch die Umnutzung der Uberplanten Flachen kommt es zu groRflachigen Eingriffen in in-
tensiv genutzte Ackerbdden. In den Bereichen, die durch Bebauung oder Verkehrsflachen
vollstéandig versiegelt werden, gehen die naturlichen Bodenfunktionen vollstandig verloren.
Die Béden im Plangebiet besitzen eine mittlere Wertigkeit und sind durch landwirtschaftliches
Gerat sowie Stoffeintrdge aus Landwirtschaft und Verkehr auf Kreis- und Staatsstral3e vor-
belastet, sodass insgesamt von mittleren Auswirkungen auszugehen ist.

Wasserhaushalt/Abfluss

Durch die zu erwartende starke Versiegelung werden sich mittlere Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt ergeben. Eine Versickerung ist im Plangebiet zukiinftig nur noch sehr ein-
geschrankt méglich, der Oberflachenabfluss wird zunehmen. Das abgeleitete Niederschlags-
wasser wird dem System jedoch nicht — etwa durch Einleitung in die Kanalisation — komplett
entzogen, sondern in erster Instanz ortsnah versickert und verdunstet (Rlckhaltebecken ca.
100 m sudlich des Plangebiets) und in zweiter Instanz in ein lokales Gewasser (Seebach)
eingeleitet.

Fur die Umwelt insgesamt ist von geringen Auswirkungen auszugehen, da das Plangebiet an
die freie Landschaft anschlief3t und sich aufgrund der schwachen Topografie mit der Bebau-
ung keine Einschrankung relevanter Tierlebensraume, Tierwanderkorridore oder Luftleitbah-
nen ergeben. Es sind keine Schutzgebiete von der Planung betroffen.

Die geplanten BegrinungsmalRnahmen (Baumpflanzungen und Dachbegriinung) mindern
die Auswirkungen der Versiegelung auf Wasserhaushalt und Mikroklima.

Entwurf vom 19.03.2026
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die Gemeinde Grolienseebach plant ein neues Gewerbegebiet. Hierzu wird der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Nordost IlI1“ aufgestellt, der einen Geltungsbereich mit einer Flache von
19.979 m? (Gewerbegebiet, ErschlieBung, Grunflachen) sowie 2.414 m? als externe Aus-
gleichsflache umfasst.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand von GroRenseebach und im
Eigentum der Gemeinde GrofRenseebach. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als
landwirtschaftliche Flache genutzt.

Westlich und nordlich des Gebiets bestehen bereits Gewerbegebietsstrukturen rund um den
Hannberger Weg. In dstlicher und stdlicher Richtung grenzen landwirtschaftliche Flachen an,
wobei die 6stlichen Flachen als perspektivische Erweiterungsflache fur das vorliegende Ge-
werbegebiet herangezogen werden kénnen. Die HaupterschlieBung erfolgt zunachst von
Westen aus Uber das bestehende Gewerbegebiet, eine weitere Anbindung ist tGber die nérd-
lich des Plangebiets verlaufende Kreisstralde Hannberger Weg (ERH 26) moglich.

Ziel des Bebauungsplans ist die Befriedigung der bestehenden Nachfrage nach Gewerbefla-
che. Dabei sollen die stadtebaulichen Strukturen des angrenzenden Gewerbegebietes fort-
gefuhrt werden.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlick Flst.-Nr. 348 und 349 sowie eine
Teilflache des Grundstlicks Flst-Nr. 319, alle Gemarkung GroRRenseebach. Ein zweiter Gel-
tungsbereich enthalt Teilflachen des Grundstlicks Flst.-Nr. 397, Gemarkung Grof3enseebach,
als Flachen fur den naturschutzfachlichen Ausgleich.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist die Ausweisung von vier einzelnen Gewerbege-
bieten vorgesehen. Fur das Baugebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Zur
Minimierung der entstehenden Eingriffe sind die Malnahmen der Grinordnung, beispiels-
weise eine umfassende Eingrinung Richtung Siden, zu realisieren (s. Kap. A.6.5). Fur den
Bebauungsplan ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren und ein Um-
weltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu
erstellen.

Gemeinde GroRRenseebach
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B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fach-

planungen und ihre Berucksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefuhrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermalen bertcksichtigt:

BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und § 2ai.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

- Prifung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch den vorliegenden Umweltbericht

- Dokumentation mdglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fur die gemeindliche Abwagung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fir den Ausgleich

BNatSchG

insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz)

sowie

BayNatSchG

insb. Art. 4 (Grinordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile),
Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschitzte Biotope)

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fur den Ausgleich und Fest-
setzung grunordnerischer Ma3nahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

- konfliktarmer Standort, da hauptséachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Flachen mit hdéherer naturschutzfachlicher Wertigkeit werden nur in unbedingt not-
wendigem Male in Anspruch genommen

- Keine Betroffenheit geschutzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschutzter
Biotope durch die Planung

BImSchG

insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 (Larmimmissionen)

- Wahl eines konfliktarmen Standortes, in ausreichender Entfernung zu gréReren
StralRen oder Anlagen, die Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen emittieren oder Veranderungen der naturlichen Zu-
sammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe verursachen
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= BBodSchG
insb. §§ 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

- VermeidungsmafRnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begriinung nicht tGberbauter Grundstlicksflachen und Geholzpflanzungen

= WHG
insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers® (Entwasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)
sowie
Bayerisches Wassergesetz

- Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden konnen

- Festsetzung von Vermeidungsmalnahmen, um nachteilige Veranderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstlick Uber die belebte Bodenschicht und Verwendung
versickerungsfahiger Belage

= BayDschG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebie-
tes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts
(Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) sowie gesetzlich geschiitzte und/oder
amtlich kartierte Biotope befinden sich nicht im Plangebiet und werden daher durch die Pla-
nung nicht berahrt.

Sudlich der St 2259 befindet sich ein grolflachig ausgewiesenes Biotop. Dabei handelt es
sich um ,NaRBwiesen und artenreiches Feuchtgriinland im Seebach-Grund westlich von
HeRdorf (6331-0297-001)". Es ist nicht davon auszugehen, dass die Planung negative Aus-
wirkungen auf das genannte Biotop mit sich bringt.

Daruber hinaus befinden sich die Flachen sudlich der ST 2259 ebenfalls auf Flachen, die als
wassersensible Bereiche gekennzeichnet sind. Innerhalb dieser Flachen ist der Einfluss des
Wassers von besonderer Bedeutung. Die beschriebenen Flachen liegen erheblich tiefer im
Gelande und im Umfeld des FlieRgewassers Seebach. Die Planung fuhrt voraussichtlich zu
keinen negativen Auswirkungen auf die genannten Bereiche.
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B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan 7

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Nirnberg 7
sind ausfuhrlich in der stadtebaulichen Begriindung (siehe Kap. A.5.1) beschrieben und wer-
den mit der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Besonders zu beachten ist der Regionale Griinzug, der sudlich des Plangebietes (sudlich der
St 2259) verlauft, der entsprechend den Zielen des LEP zur Gliederung der Siedlungsraume,
zur Verbesserung des Bioklimas und zur Erholungsvorsorge festgelegt wurde. Diese Tatsa-
che wird im Zuge der Planung durch die Anlage einer Grinflache im Stiden des Plangebietes
Rechnung getragen.

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Uberplanten Flachen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grolien-
seebach bereits als Gewerbegebiet dargestellt. Da sich der Bebauungsplan mit der geplanten
Ausweisung eines Gewerbegebietes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickeln Iasst, ist dessen Anderung nicht erforderlich.
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Abbildung 8: Auszug aus der letzten FNP-Anderung vom 14.07.2022
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B.1.2.6 Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich nach dem ABSP innerhalb der naturrdaumlichen Einheit ,Mittel-
frAnkisches Becken® (113-A). Es liegt auRerhalb von Schwerpunktgebieten des Naturschut-
zes.

B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes

B.2.1 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich der Planung umfasst 19.978 m2. Die Flachenbilanz ist unter Kapitel
A.6.11 aufgeschlisselt.

Der baulich Gberplanbare Bereich des Vorhabens umfasst insgesamt 17.191 m2. Davon wer-
den 14.680 m? als Gewerbeflache und 2.510 m? als Verkehrsflachen ausgewiesen.

Derzeit sind im Planungsgebiet keine Versiegelungen vorhanden, da es sich um ausschlief3-
lich landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt.

Bezuglich Funktion und Wertigkeit der Flache fur die einzelnen Schutzgiter siehe nachfol-
gende Kapitel.

B.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Acker: Im Planungsgebiet wachsen derzeit vorwiegend Feldfriichte als Monokultur. Fragmen-
tarisch konnen aufRerdem Ackerwildkrauter vorkommen, insbesondere in den Randberei-
chen. Das Plangebiet verflugt somit Gber eine relativ artenarme Vegetation, die stark durch
die anthropogene Nutzung gepragt ist.

Abbildung 9: Blick von Norden Richtung Siden Uber das Plangebiet (TBM, 2021)

Gemeinde Groflenseebach
44/ 64 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost I



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Im Nordwesten des Geltungsbereichs, gegenliber der Vorentwurfsfassung des vorliegenden
Bebauungsplans nun mit aufgenommen, auf Flurnummer 349 befinden sich mit Geholzen
bestandene Bereiche, die eine gute natirliche Struktur aufweisen. Im Inneren befinden sich
diverse grofRere und altere Geholze (Eiche, Esche, Pappel sowie zahlreiche Robinien). Die
Randbereiche weisen eine gute strukturelle Ausbildung auf (Abstufung — Saumgesellschaft
— mit Buschen z.B. Liguster, Schlehe, Holunder). Zum Schutz dieser Gehdlze wird eine Er-
haltungsbindung mit VermeidungsmalRnahmen festgesetzt.

Abbildung 10: Blick von Stiden auf die angrenzende Flurnummer 349, die nicht Teil des Plangebietes ist (TBM,
2021, 2024) — Plangebiet in Ubersichtsplan rot und Gehélzbereich in grin (Bayernatals, 2024)

Tiere: Fur die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Geltungsbereich und die angrenzenden
Flachen liegen derzeit keine detaillierten faunistischen Hinweise vor.

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen typischer heimischer Tiere der Feldflur wahrschein-
lich. Dazu zahlen beispielsweise Rehe, Fichse, verschiedene Greifvogel und Marderarten,
Ringeltauben, Krahen sowie Feld- und Wihimause. Das Vorkommen seltener Arten, wie z.B.
des Feldhasen, ist nicht vollig ausgeschlossen. Es handelt sich um Lebensraume, die im
Gemeindegebiet Gro3enseebach sehr haufig anzutreffen sind.

Durch die Nahe zu bestehenden Gewerbegebieten und stark frequentierten Strallen beste-
hen Vorbelastungen fur das Schutzgut. Es kommt zu Stérungen in Form von Larm, Vibratio-
nen und Schadstoffeintragen, die sich auf die Tier- und Pflanzenwelt im Vorhabenraum aus-
wirken kénnen. Zudem wird die Flora und Fauna im Planungsgebiet durch den Einsatz von
Dinge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung beeintrachtigt.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.
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B.2.3 Schutzgut Boden

Als Bodentyp herrscht im Planungsgebiet ,422b: Fast ausschlie3lich Regosol und Pelosol
(pseudovergleyt) aus (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein), vorherrschend mit
flacher Deckschicht aus Schluff bis Lehm, gering verbreitet carbonathaltig im Untergrund®
VOr.

Entsprechend der digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern (BayernAtlas, 2024)
wird der Baugrund als ,maRig hartes Festgestein mit haufigen Inhomogenitaten“ beschrie-
ben. Die Tragfahigkeit wird als hoch bis sehr hoch beziffert. Darlber hinaus wird folgender
Baugrundhinweis gegeben: ,Haufig verwitterungsempfindlich, z. T. Setzungsunterschiede
modglich (etwa 12,5 bis 50 MPa in unverwittertem Zustand).”

Der Boden ist durch die land- und forstwirtschaftliche Nutzung vorbelastet. Beispielsweise
fuhrt das Befahren mit schwerem Gerat zu Verdichtungen. Auch der Einsatz von Dunger und
Pestiziden wirkt sich auf den Bodenhaushalt aus. Es ist davon auszugehen, dass die Boden-
funktionen durch die intensive Bewirtschaftung teilweise eingeschrankt sind.
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Abbildung 11: Auszug aus der Ubersichtsbodenkarte Bayerns (Bayernatlas, 2024)

Weiterhin kommt es zu Schadstoffemissionen (Reifenabrieb, Streusalz, etc.) durch den Ver-
kehr auf der benachbart befindlichen St2259 und ERH26, die in das Planungsgebiet einge-
tragen werden.

Das Planungsgebiet ist flr das Schutzgut von geringer bis mittlerer Bedeutung.
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B.2.4 Schutzgut Wasser

Im Vorhabenraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Da sich das Planungsgebiet
nicht im Naherungsbereich eines Flieligewassers befindet, kann davon ausgegangen wer-
den, dass das Grundwasser nicht oberflachennah ansteht.

Entsprechend der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstande® (BayernAtlas, 2026) befindet
sich das Plangebiet selbst nicht innerhalb einer Hinweisflache. Jedoch beginnt die Auswei-
sung von Hinweisflachen fur einen hohen Grundwasserstand sudlich des Plangebietes (sud-
lich der ST 2259). Diese Gelande liegt jedoch auch ca. 2 bis 3 m tiefer im Gelande und be-
findet sich bereits im Umfeld des FlieRgewassers ,Seebach®.

Das Plangebiet selbst ist relativ eben. Die Gefahr von wild abflieRendem Oberflachenwasser
im Zuge von Starkregenereignissen wird aufgrund der topografischen Situation als gering
eingeschatzt.

Ab der St 2259 fallt das Gelande auf einer kurzen Strecke Richtung Seebach um ca. 2,5 m.

Durch den Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung kann es zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Von den umliegen-
den Strallen kann das im Winter verteilte Streusalz z. B. Gber Sprihnebel in den Vorhaben-
raum eingetragen werden.

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdrtcklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kénnen friihzeitig geeignete Manahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Uber den grolRen, vegetationsbedeckten Ackerflachen kann sich zwar Kaltluft bilden, diese
kann jedoch aufgrund der geringen Geléandeneigung kaum in thermisch belastete Siedlungs-
gebiete abflieBen. Fir die Frischluftproduktion spielen die Ackerflachen im Vorhabenraum
kaum eine Rolle.

Besonders zu beachten ist der Regionale Griinzug der sidlich des Plangebietes (stdlich der
St 2259) verlauft, der entsprechend den Zielen des LEP zur Gliederung der Siedlungsraume,
zur Verbesserung des Bioklimas und zur Erholungsvorsorge festgelegt wurde. Diese Tatsa-
che wird im Zuge der Planung durch die Anlage einer Grunflache im Siden des Plangebietes
Rechnung getragen.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporaren Eintrag von Staub sowie Dlinge- und Pflan-
zenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Nahe zur St2259 sind lufthygienische Vorbelastungen im Planungsgebiet vorhan-
den.

Das Planungsgebiet ist fur das Schutzgut von geringer Bedeutung.
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B.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Gelande weist nur eine geringe Topografie auf. Die Freiflache innerhalb des Vorhaben-
raums wird durch keine landschaftlich reizvollen Strukturen wie Baume oder Hecken berei-
chert. Die Ackerflache wirkt landschaftlich ausgeraumt. Im Umfeld befindet sich ein attraktiver
gut mit Geholzen bestandener Bereich, der jedoch durch die Planung nicht Gberplant, wird
und im aktuellen Zustand erhalten bleibt.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden und Westen durch weitere gewerbliche Nut-
zung gepragt. Im Osten schlief3t landwirtschaftliche Feldflur an. Richtung Stiden befindet sich
St 2259. Sudlich der St 2259 fallt das Geldnde zur Seebach hin etwas ab.

Da benachbart bereits Gewebegebiete sowie Verkehrsflachen vorhanden sind, ist das Pla-
nungsgebiet als stark vorbelastet zu bezeichnen.
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Abbildung 12: regionaler Griinzug sidlich des Plangebietes (rot) [Bayernatlas, 2024]

Das Planungsgebiet ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter
In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:
= Objekte mit Bedeutung fur das kulturelle Erbe,

= | andwirtschaft und Forstwirtschaft,
= sonstige Sachguter (z. B. Jagd).

Als Kulturguter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG)
denkmalgeschitzte bauliche Anlagen, Griinanlagen und Wasseranlagen behandelt. Gemaf
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§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschitzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Fur
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fur
Denkmalpflege verwendet.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. Aullerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt.

Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fir das Schutzgut auf.

B.2.8 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Fur die landschaftsbezogene Erholung sind der Vorhabenraum selbst sowie das Umfeld nicht
geeignet. Es befinden sich weder Erholungseinrichtungen noch Wege im Geltungsbereich.
Fur die Erholung ist das Planungsgebiet nicht relevant. Vorbelastungen bestehen durch den
Eintrag von Staub-, Larm- und Luftschadstoff- sowie eventuell Geruchsemissionen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung und dem Verkehr auf der ERH26 sowie der St2259.

Der Vorhabenraum ist flir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.9 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgltern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

B.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

B.3.1 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. GemaR
Anlage 1 BauGB kdénnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziiber-
schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder voriibergehender sowie positiver oder
negativer Art sein.

Zu priufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschliefl3lich Abriss-
arbeiten

= Nutzung natirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Res-
sourcen zu berlcksichtigen ist

= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

= Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfalle oder Katastrophen)

Entwurf vom 19.03.2026
Begrindung mit Umweltbericht 49 /64



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

= Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mégliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung natlrlicher Ressour-

cen

= Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmaly der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-

wandels

= eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit gepriift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans

in angemessener Weise maoglich ist.

B.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache lassen sich anhand von sechs Bewertungsindi-
katoren mit flinf Bewertungsstufen beschreiben.

Nutzungs- Neuinan- Dauer-
anderungen spruchnahme haftigkeit
Qualitiit Anteil von Flachen zeitliche
hoher Qualitat Komponente
o Wirkung auf Wirkung auf
e Nullvariante Umgebung
Flachen- Entlastungs- Nutzungsbeschrankte
bedarf wirkung Nebenfldche

Abbildung 13: Ubersicht der Indikatoren zur Bewertung des Schutzguts Fléche und des jeweils abgebildeten As-
pekts der Betroffenheit © UVP-report 35 (1): 26-33 | 2021
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Nutzungsanderungen

Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kon-
nen. Durch die Planung verandert sich die Anzahl der Nutzungsmaglichkeiten fur die Flache
ins Negative. Nach der Ausfiihrung der Planung kann die Flache in weniger Nutzungsarten
wie davor umgewandelt werden, weshalb die Nutzungsanderung durch das Bauvorhaben als
negativ fur das Schutzgut Flache zu betrachten ist.

Neuinanspruchnahme

Bei dem Bauvorhaben werden mehr als 20 % auf Flachen, welche aktuell mit Nutzungsarten
der Objektartengruppe ,Vegetation* belegt sind, durchgefihrt. Fir die Neuinanspruchnahme
ist das als sehr schlecht zu bewerten.

Dauerhaftigkeit
Die Flache wird dauerhaft in Anspruch genommen. Das Vorhaben ist fir das Schutzgut Fla-
che im Hinblick auf die Dauerhaftigkeit und Regenerationsdauer als negativ zu betrachten.

Nutzungsbeschrankte Nebenflache
Im Suden des Plangebietes wird eine ca. 1.967 m? umfassende Grunflache ausgewiesen.
Diese befindet sich innerhalb der Anbauverbotszone des angrenzenden Staatstralle.

Entlastungswirkung

Durch die Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen entfallt die Ausweisung dieser Flachen
anderer Stelle. Die Flachen sind im Sinne der Schutzglter als nicht besonders hochwertig
anzusehen. Folglich handelt es sich um einen Eingriff der nur geringen erheblichen Auswir-
kungen auf die Schutzguter mit sich bringt. Die Ausweisung anderenorts kdnnte erheblichere
Auswirkungen nach sich ziehen.

Flachenbedarf
In Grof3seebach besteht eine Nachfrage nach zusatzlichen Gewerbeflachen

Ergebnis
Indikator 1 2 = 5 Kriterium
Nutzungsdnderungen | =5 115 Al = o <-5 Verdnderung der weiteren miglichen
Nutzungsarten
Neuinanspruchnahme [ = 20 % 1-20 % 1-20 % >20 % Anteil an beanspruchten Flichen hoher
mehr Nutzungen degr. Nutzungsgruppe Qualitat
moglich Flichen | Vegetation
Dauerhaftigkeit = = 1-50 a >50a Dauer der Blockierung
fiir andere Nutzungsarten
Nutzungsbeschrankte | <90 % 90-99 % 101-150% =150 % | Verdnderung der vom Vorhaben indirekt
Nebenfldche beeinflussten Fldche
Entlastungswirkung >20% 5-20 % <5% >5% Entlastung der nutzungsbeschrankten
Entlastung Neubelastung Nebenfldche der Nullvariante
Fldchenbedarf <95 % 95-99 % 101-110 % =110 % | Fldchenbedarf relativ zur Nullvariante

Abbildung 14: Ubersicht der Bewertungsstufen zu den sechs Indikatoren fiir das Schutzgut Flache, © UVP-report
35 (1): 26-33 | 2021

Durch die Betrachtung der fiinf Bewertungskriterien ergibt sich bei dem konkreten Bauvorha-
ben fur das Schutzgut Flache eine hohe Bedeutung.
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B.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation (ausnahmslos landwirtschaftlich genutzte
Flachen) in den kinftig Gberbauten Bereichen vollstandig verloren. Der Verlust der vorhan-
denen Biotope durch die Nutzung als Gewerbegebiet wird im Zuge der Anlage zweier Kom-
pensationsmalnahmen ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen beseitigt. Die vorkommenden
Arten finden jedoch in der Umgebung Ersatzlebensrdume.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder -beeintrachtigungen von Tier-
lebensrdumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Storeffekte auf die Fauna
einwirken. Zudem kann sich die Stralien-/Gebaudebeleuchtung auf die Tierwelt, wie bei-
spielsweise nachtaktive Fluginsekten und Vogel, auswirken.

Die Durchgrinung des Gewerbegebietes sowie die Ausweisung einer Grinflache bewirkt
eine Minderung der Eingriffe flr das Schutzgut. Verschiedene anpassungsfahige Vogelarten
werden auch in den entstehenden Freiflachen geeignete Habitatstrukturen finden und in das
Gebiet zurlickkehren. Es ist davon auszugehen, dass kunftig vorwiegend Kulturfolger und
Ubiquisten auf den Flachen leben werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von
17.190 m? in Anspruch genommen (Verkehrsflache und GE-Gebiet), der in seinen Funktio-
nen als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, flr die Wasserversicke-
rung und -verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer Grundflachen-
zahl von 0,8 ist der Versiegelungsgrad als hoch anzusprechen. Die beanspruchten Boéden
sind durch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen Uberpragt.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieRung erfor-
derlichen Verkehrsflachen und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leistungs-
einbufden fur den Naturhaushalt gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichen MalRnahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosiv
oder brennbar sind, so sind diese unverzuglich der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-
hoérde anzuzeigen.

Um negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu minimieren, werden innerhalb des
Bebauungsplans Festsetzungen getroffen. z.B. wurde die Festsetzung formuliert, dass Zu-
wege und Stellplatze sofern es die geplanten Druckbelastungen zu lassen, versickerungsfa-
hig zu gestalten sind. Darlber hinaus wurde die Festsetzung getroffen, dass nicht Gberbaute
Bereiche, die nicht als Zuwege oder fur Nebenanalgen in Anspruch genommen werden, gart-
nerisch mittels Bepflanzungen zu nutzen sind.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.
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B.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fur das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fihrt auRerdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenriickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasser-
beseitigung vor. Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes berticksichtigt die Rickhal-
tung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem
Male.

Entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswas-
ser innerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte Bodenschicht zu versickern, wodurch
die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhéhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine fur die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen flr das Schutzgut nicht zu erwarten.

Die Uberbauung von bisher unversiegelten Flachen verstarkt die ohnehin ablaufenden Ver-
anderungen durch den Klimawandel. Es kommt zu einer starkeren Erwarmung der Luft Gber
versiegelten Flachen, einer verminderten Abkuhlung durch Verdunstungsvorgange und zu
einer verringerten Bindung von Luftverunreinigungen durch eine Vegetationsbedeckung.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die unglnstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kdnnen, wie die Ausweisung einer Grinflache im Siden, das Verbot von
,oteingarten/Schotterflachen® oder die Verpflichtung zur Nutzung versickerungsfahiger We-
gematerialien.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet wird ein Teilbereich des Ortsrandes von GrofRenseebach bilden. Der bishe-
rige Ortsrand ist durch Gewerbeflachen sowie die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Kinf-
tig wird die neu entstehende Bebauung den Anblick der Ortschaft von der Landschaft aus
kennzeichnen. Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die flr das Landschaftserleben
von wesentlicher Bedeutung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut, auch wenn es durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer deutlichen
Veranderung des Landschaftsbildes kommt.

Durch Umsetzung der grinordnerischen MaRnahmen wird sichergestellt, dass das Gewer-
begebiet eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgrinung erfahrt.

Entwurf vom 19.03.2026
Begrindung mit Umweltbericht 53 /64



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Die Planung flhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturglter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde auf-
gefunden, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzei-
gen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die
Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).

Risiken flir das kulturelle Erbe kdnnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu erheblichen Auswirkun-
gen auf Sachguter.

Die Planung fihrt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut.

B.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der Erschliefung und Bebauung des Geltungsbereiches kénnen vorlibergehende
Larm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch tem-
poraren, zusatzlichen Verkehr auftreten. Jedoch befinden sich keine Wohnnutzungen im di-
rekten Umfeld der Planung.

Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende Larmemissionen werden durch den ge-
ringfigig erhdhten An- und Abfahrtsverkehr auftreten. Das vermehrte Verkehrsaufkommen
verursacht auRerdem Luftschadstoffemissionen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.3.10 Wechselwirkungen

Den grofiten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzgiter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.
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Mdogliche Wechselbeziehungen der Schutzglter
infolge der Bodenversiegelung

Kultur- und Sachgtiter

Mensch und seine

Gesundheit Boden

Klima und Lufthygiene

Verlust der értlichen Artenvielfalt
Verlust von Trittsteinbiotopen

Tiere und Pflanzen Landschaft

Abbildung 15: Auswirkungen von Bodenversiegelung auf die Schutzgtiter und deren Wechselwirkungen
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B.3.11 Belange des technischen Umweltschutzes

Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der glltigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringfiigige Erhéhung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lasst sich
nicht vermeiden.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit moglich vor Ort versickert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Das Plangebiet verfiigt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von 1550-
1599 h/Jahr Uber sehr ginstige Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarenergie.2 Die Er-
richtung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemaf Bebauungsplan madglich.

Auch die Anlage von Erdwarmesonden ist aus geologischer Sicht mdglich (vgl. Energieatlas
Bayern) und wird durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.

Durch die unter Punkt ,Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmdglichen Luftquali-
tat“ genannten Vorkehrungen wird auch die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sichergestellt.

B.3.12 Anfalligkeit fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenbereiche oder Wassersensibler Bereiche. Da
das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden soll, entsteht keine wachsende Anfallig-
keit hinsichtlich der Gefahr von Hochwasser in Siedlungsgebieten.

Das Gemeindegebiet GroRenseebach gehdrt zu keiner Erdbebenzone?, d.h. die Anfalligkeit
gegenlber dadurch bedingten Unfallen oder Katastrophen ist duf3erst gering.

Entsprechend der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Nurnberg (28.01.2025) wird
auf folgende Gegebenheit hingewiesen, die wie oben dargestellt jedoch als unwahrscheinlich
eingeordnet werden kann:

»,Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch
das Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundsétzlich
nicht befiirwortet werden. Sollten hohe Grundwassersténde angetroffen werden, miissen die
Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet werden.

2 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie.
Globalstrahlung — Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-
crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 05.08.24]

3 Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzo-
nen. https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 05.08.24]
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Die voriibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bau-
arbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG.*

B.3.13 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

Es liegen keine Kenntnisse darlber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten
Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-
weltauswirkungen flihren kénnte.

B.4 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fuhrung der Planung

Wurde die Planung nicht durchgefuhrt werden, ist die Fortfihrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene landwirtschaftliche Nutzung der Flache wurde sich
wie bisher auf die Schutzglter auswirken.

Mdglich ist aulRerdem eine Nutzungsaufgabe, bei der sich in den Offenlandbereichen zu-
nachst eine Ruderalflur entwickelt, die im Laufe der Zeit verbuscht und sich letztendlich bei
anhaltender Flachenstilllegung zu einem Wald entwickelt. Die Flachen wirden sich in Abhan-
gigkeit von den Einfliissen aus der Umgebung, wie beispielsweise Diinger- und Pestizidein-
trage von benachbarten Ackern, zu extensiven Biotopen entwickeln, die Lebens- und Ruck-
zugsraume fir eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten darstellen wirden. Entsprechend
der Potenziellen Natlrlichen Vegetation ist ohne direkte und indirekte Eingriffe des Menschen
die Entwicklung eines ,M2a Flattergras-Buchenwald® wahrscheinlich.

Wird die Planung nicht realisiert, misste fir das Gewerbegebiet ein anderer Standort gefun-
den werden. Eine Inanspruchnahme einer alternativen Flache kann je nach Beschaffenheit
des Alternativstandortes zu geringeren, aber auch héheren Auswirkungen auf die Landschaft
und den Naturhaushalt fihren.

B.5 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
B.5.1 MaRnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet. Das Gebiet kann gut erschlossen wer-
den.

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, die be-
reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.

Tabelle 4: MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Flache = verdichtete und somit flachensparende Bauweise

Tiere / Pflanzen / Erhalt nicht zwingend zu rodender Gehdlze (nérdlich angrenzendes
biologische Vielfalt Flurstiick)

= Eingriinung und Durchgriinung des Baugebietes
= Bilndelung von Versorgungsleitungen und Wegen
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Schutzgut ‘ Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
= naturnahe Gestaltung und Bepflanzung

= Erhalt der 6ffentlichen Griinflache im naturnahen Zustand (bzw. Auf-
wertung dieser sudlichen Bereiche)

Boden = Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das notwendige Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter
Bodenveranderungen

= Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

= hoher Anteil hochwertiger Griinflachen und Durchgriinung mit standort-
gerechten Geholzen

= Verwendung versickerungsfahiger Belage

Wasser = geringstmogliche Versiegelung von Flachen
= Entwasserung im Trenn-System
= Verwendung versickerungsfahiger Belage

= Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Be-
wegung

Luft / Klima = geringstmdgliche Versiegelung von Flachen

= Anpflanzen von Gehdlzstrukturen, Fassaden- und Dachbegriinung als
Frischluftproduzenten

Landschaft = Eingriinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachguter = Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher
Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)

Mensch und
seine Gesundheit /
Bevdlkerung

= Einhaltung von Grenzwerten bezlglich der L&rmemissionen
Eingrinung und Durchgriinung des Planungsgebiets

B.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in Kap. A.6.6 ausfuhrlich beschrieben. Der aktuelle
Zustand des Plangebiets wurde anhand der Bestandsaufnahme vor Ort und Luftbildauswer-
tungen eingestuft.

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
26.039 Wertpunkten erforderlich.

B.5.3 Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Die ausfuhrliche Beschreibung zur Umsetzung der Mal3nahmen sowie deren Kalkulation ent-
sprechend der BayKompV ist dem Kapitel A.6.6 zu entnehmen.

Der naturschutzfachliche Kompensationsbedarf, der durch den Eingriff der vorliegenden Pla-
nung entsteht (26.039 Wertpunkte), kann durch die Etablierung der festgesetzten Kompen-
sationsmaflnahmen vollumfanglich abgegolten werden. Es verbleibt ein geringfugiger Wert-
punktelberschuss.

B.5.4 Artenschutzrechtliche ErsatzmafRnahmen

Die durchgefuhrte Vorprufung hat ergeben, dass durch die Ausweisung des Gewerbegebie-
tes voraussichtlich keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt sind.
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B.6 Alternative Planungsmaglichkeiten

Im Vorfeld wurden durch die Gemeinde verschiedene Flachen sowie deren Verflugbarkeit fir
die Ausweisung eines Gewerbegebietes gepruft. Die vorliegende Flache hat sich dabei als
beste Planungsmdglichkeit herauskristallisiert, da die Flachen bereits gut erschlossen sind,
sich im direkten Anschluss zu bestehende gewerbliche Nutzungen befinden und die Flachen
aufgrund von Kulisseneffekten und Stérungen (umliegende Stral3en) fur viele Artengruppen
(z.B. Offenlandbriter) unattraktiv sind. Darlber hinaus ist das Gebiet bereits auf Ebene des
FNP als Gewerbegebiet ausgewiesen (vorbereitende Planungsebene).

B.7 Zusatzliche Angaben

B.7.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Am 14.09.2021, 21.03.2024 und 12.11.2025 erfolgten vor Ort Bestandsaufnahmen mit Foto-
dokumentation.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Priffaktoren fir die Schutzguter.
Tabelle 5: Priffaktoren fir die Schutzglter

Schutzgut zu priifende Inhalte

Flache = Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen

= Vorkommen und Betroffenheit von geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten,

= Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintrachtigung

Tiere / Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt

= Bodenart & -typ, Vorhandensein seltener, schiitzenswerter Boden

» Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktio-
nen und Bodenbildungsprozessen

Boden = Baugrundeignung
= Versiegelungsgrad
= Vorhandensein von Altlasten
= Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

= Vorhandensein und Betroffenheit von Flie3- und Stillgewassern
= Flurabstand zum Grundwasser

Wasser
= Einflusse auf Grundwasserneubildung
= Schadstoffeintrage
= Emissionen, Luftqualitat

Luft/ Klima = Frischluftzufuhr und -transport,

= Kaltluftproduktion und -transport
» Einflisse auf Mikroklima

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft = Betroffenheit von fir das Landschaftserleben bedeutsamen FIa-
chen/ Strukturen

Kultur- / Sachguter = Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern

= Larm- und Geruchsemissionen

Mensch und seine Ge- = Betroffenheit von fiir die menschliche Gesundheit relevanten Belan-
sundheit / Bevoélkerung gen

= Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur
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B.7.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Generell lagen gute und aktuelle Daten vor, um die Situation im Zuge des Umweltberichts
beurteilen zu kdnnen.

B.7.3 Geplante MaRnahmen der Uberwachung (Monitoring)

Es ist Aufgabe der Gemeinde Grolienseebach die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfuhrung von Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von Mallnahmen nach § 1a
Absatz 3 Satz 4.

Die Ausfiihrung bzw. Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinah-
men sollte von der Gemeinde GrolRenseebach erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans bzw. Anlage der Gebaude/Einrichtungen geprft werden.

B.7.4 Referenzliste mit Quellen

Fur die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet:

Tabelle 6: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang Quelle

» Ortseinsicht am 14.09.2021, 21.03.2024 und 12.11.2025

= Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
(LDBV) (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bglLayer=atkis [Zugriff:
05.08.2024]

= Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online Vie-
wer). http://fisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 05.08.2024]

Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt

= Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern. Thema
Boden Boden. http:.//www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html?lang=de [Zugriff: 05.08.2024]

= LDBYV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https:/geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bglLayer=atkis [Zugriff:
05.08.2024]

» LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Naturgefahren. http://www.umweltat-
las.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_naturgefahren_ftz/in-
dex.html?lang=de [Zugriff: 05.08.2024]

Wasser

» Ortseinsicht am 14.09.2021, 21.03.2024 und 12.11.2025
Lt e = LDBYV (2012): BayernAtlas. Topographische Karte. https.//geoportal.bay-

ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgl ayer=tk&catalogNo-
des=11,122 [Zugriff: 05.08.2024]

» Ortseinsicht am 14.09.2021, 21.03.2024 und 12.11.2025

= LDBYV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https:/geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bglayer=atkis [Zugriff:
05.08.2024]

= LDBYV (2012): BayernAtlas. Thema Freizeit in Bayern. https://geopor-
tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bglLayer=atkis&catalogNo-
des=11,122. [Zugriff: 05.08.2024]

Mensch und seine
Gesundheit

Gemeinde GroRRenseebach
60/ 64 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost I


http://fisnat.bayern.de/finweb/
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/index.html?lang=de
http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_naturgefahren_ftz/index.html?lang=de
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=tk&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Umweltbelang Quelle
» Ortseinsicht am 14.09.2021, 21.03.2024 und 12.11.2025
LerRaahet = LDBYV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https./geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis [Zugriff:
05.08.2024]
Kultur- und = LDBYV (2012): BayernAtlas Thema Planen und Bauen. https.//geopor-

tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bglayer=atkis&ca-

soEee SEchElicy talogNodes=11,122 [Zugriff: 05.08.2024]

= Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Energie und Technologie:
Energie-Atlas Bayern. Solarenergie. Globalstrahlung — Jahresmittel, Nut-
zungsmoglichkeiten Erdwarmesonden. https.//geoportal.bayern.de/ener-
gieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y Hwa&wicket-crypt=HF5VeymM-
RVQ [Zugriff: 05.08.2024]

» Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum (0.J.):
Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https.//www.gfz-pots-
sonstige Quellen dam.de/DIN4149 Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 05.08.2024]

= MEYNEN/SCHMIDTHUSEN, 1953 — 1962: (Hrsg.) (1953-62): Handbuch
der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands, Bd. 1-9. - Remagen, Bad
Godesberg (Bundesanstalt fiir Landeskunde und Raumforschung, Selbst-
verlag)

= SSYMANK, 1994: Neue Anforderungen im europaischen Naturschutz:
Das Schutzgebietssystem Natura 2000 und die FFH-Richtlinie der EU.-
Natur und Landschaft 69 (Heft 9): 395-406

B.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbepark Nordost Il der Gemeinde Grolien-
seebach beschreibt und bewertet gemaR §§ 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand des
Planungsgebietes sowie die mdglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umwelt-
bericht informiert die Offentlichkeit hierliber und soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung
ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Planung be-
troffen sein kénnen.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind in Summe als gering bis mittel anzusehen.

Die Bodenversiegelung stellt den groRten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft
dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzguter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-
gen zueinander aus.

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes deutlich zu. Die
erforderlichen Erdbewegungen sind als gering bis mittel einzustufen. Die neu geschaffenen
Pflanzungen sowie die Entwicklung der ausgewiesenen Ausgleichsflachen kdnnen die un-
gunstigen Auswirkungen der Errichtung des Gewerbegebiets auf die einzelnen Schutzguter
ausgleichen.

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch ein MalRnahmenkonzept innerhalb sowie aufderhalb des Geltungs-
bereiches ausgeglichen.

Entwurf vom 19.03.2026
Begrindung mit Umweltbericht 61/64


https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&catalogNodes=11,122
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y_Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ
https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/
https://www.gfz-potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

C

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06. 2023 (GVBI.
S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs.
2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371) geandert.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S.
82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geadndert durch zuletzt gedndert durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch
Art. 1 des Gesetzes vom 23.06.2023 (GVBI. S. 251).
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Abs. Absatz

AELF Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Art. Artikel

BayKompV Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BE-Flache Baustelleneinrichtungsflache

BImSchV Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

BP Bebauungsplan

CO2 Kohlendioxid

dB(A) bewerteter Schalldruckpegel

DIN Deutsche Institut fir Normung

FFH Fauna-Flora-Habitat

FI.-Nr. Flurstiicksnummer

GOK Gelande-Oberkante

ha Hektar

Hz Hertz = Schwingung pro Sekunde

i.V.m in Verbindung mit

kF-Werte Durchlassigkeitsbeiwert

KSG Bundes-Klimaschutzgesetz

LAGA Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

LDBV Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
LfU Bayerisches Landesamt fir Umwelt

MKW Mineral6lkohlenwasserstoffe

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PAK polyzyklisch aromatische Kohlenwasserstoffe
PM Particulate Matter = Definition des Feinstaubs gemaf National Air Quality Standard
saP spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SM Schwermetalle

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
UBA Umweltbundesamt

UR Untersuchungsraum

UvP Umweltvertraglichkeitsprifung

UVPG Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
VDI Verein Deutscher Ingenieure

F Verzeichnis der Anlagen

= Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nordost IlI“ der Gemeinde GroRRenseebach — Schall-
technische Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung, IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH, Bayreuth, 10.07.2025
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