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l. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Der Marktgemeinderat des Marktes Cadolzburg hat am 10.08.2020 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 54 ,Schwadermiihle West" beschlossen. Ziel der Planung war die Fest-
setzung eines Gewerbegebietes auf den Flachen eines ehemaligen Gartenbaubetriebes im
Norden des Marktes Cadolzburg, der nicht mehr weitergefiihrt wurde. Der Bebauungsplan
wurde mit seiner Bekanntmachung bereits am 14.01.2023 rechtskraftig. Zwischenzeitlich
wurde bereits die ErschlieRung hergestellt und erste Baugenehmigungen erteilt.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Schwadermuhle West“ sind
durch hohe Anforderungen im Bereich der Grinordnung und im Hinblick auf flichensparendes
Bauen gepragt, da die Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebietes verfolgt werden
sollte. Im Vollzug zeigte sich zuletzt jedoch, dass einzelne Festsetzungen keine ausreichende
Flexibilitat in der Umsetzung ermdglichten und fur bestimmte Branchen, die sich grundsatzlich
gut in das Gewerbegebiet eingefiigt hatten, teils hohe Hurden in der Vorhabenplanung er-
gaben, die mit 6konomischen Nachteilen verbunden waren. Um diese zu beseitigen und den
Vollzug klarer zu gestalten, sollen Anpassungen an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 54 ,Schwadermuhle West“ vorgenommen werden. Dabei soll die beabsichtigte Intention
der Festsetzungen i.d.R. aber erhalten bleiben und durch die Ergdnzung von alternativen Malf3-
nahmen und die Erdffnung von Ausnahmen an die Bedirfnisse unterschiedlicher Gewerbe-
branchen angepasst werden.

Da es sich zwar um ein beplantes Gebiet hach § 30 BauGB handelt, aber noch keine Gebaude
errichtet wurden, kann ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB (Mal3nahme der
Innenentwicklung) nicht angewandt werden. Durch die verschiedenen Anderungen der Fest-
setzungen, die eben auch die Art der baulichen Nutzung betreffen und damit die Grundziige
der Planung, ist auch ein vereinfachtes Verfahren nach 8§ 13 BauGB ausgeschlossen.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt daher im Regelverfahren mit
Durchfuihrung einer Umweltpriifung. In dieser werden aber nur die Teile der Planung betrach-
tet, die geandert wurden. Der Beschluss zur Durchfiihrung der Anderung des Bebauungs-
planes wurde durch den Marktgemeinderat des Marktes Cadolzburg in seiner Sitzung am
............. 2025 beschlossen.

2. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Cadolzburg sudlich der RoRRendorfer Strale
(FU 16) und westlich der Seckendorfer StralRe (FU 2). Es wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden von der RolRendorfer Stral3e (Flst. Nr. 738, Gmkg. RolRendorf) sowie von
den Flst. Nrn. 753, 753/3 und 758/5, jeweils Gmkg. RofRendorf

- im Osten vom Flst. Nr. 753, Gmkg. RoRRendorf sowie von der Seckendorfer Stral3e
(Flst. Nr. 758/2, Gmkg. RoRendorf)

- im Siden von einem Wirtschaftsweg (FIst. Nr. 812/29, Gmkg. RoRendorf) und

- im Westen von den Flst. Nrn. 747, 747/2 und 751, jeweils Gmkg. RoRendorf.

Das Plangebiet der 1. Anderung ist identisch mit dem Ursprungs-Bebauungsplan und ca.
13,5 ha groR3. Es umfasst die Flurstiicke Nrn. 751/1, 752, 754, 755 und 758/6 in der Gemar-
kung RolRendorf. Der exakte Zuschnitt des Geltungsbereichs ergibt sich aus den zeichne-
rischen Festsetzungen.
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Abbildung 1: Ubersmhtslageplan des Geltungsberelchs der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 54 ,,Schwadermihle West“ in der Marktgemeinde Cadolzburg (Kartengrund-
lage: DTK25 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025)

B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet umfasst vollstandig den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 54 ,Schwadermiihle West“. Es liegt siidlich der RoRendorfer StraRe (FU 16) und westlich
der Seckendorfer StraRe (FU 2). Dariiber hinaus grenzen im Norden und Westen Waldflachen
sowie landwirtschaftliche Flachen an. Ostlich grenzt das Gewerbegebiet Schwadermiihle (Be-
bauungsplan Nr. 13) an. Stddstlich des Plangebiets liegt die zum Teil unter Denkmalschutz
stehende Schwadermiihle. Sudlich des Plangebiets verlauft ein Wirtschaftsweg, der die sud-
lich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen erschlie3t. Westlich des Plangebiets sind Wald-
flachen sowie landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Letztere sind zuvor auch teils garten-
baulich genutzt worden.

Im Plangebiet selbst wurden seit Rechtskraft des Bebauungsplanes die bestehenden bauli-
chen Anlagen des Gartenbetriebes zurtickgebaut. Ferner wurden die ErschlieBungsanlagen
einschlie3lich der Anbindungen an die Kreisstral3en erstellt, sowie die Regenrickhalteeinrich-
tung im Suden des Plangebietes. Dort wurde der friihere Wald bis auf den zu erhaltenden
Bestand im Sudosten daflr gerodet. Auch die im Plangebiet vorgesehenen CEF-MalRhahmen
zur Optimierung von Zauneidechsenhabitaten wurden vor der Baufeldfreimachung schon um-
gesetzt und die Eidechsenpopulation dorthin umgesiedelt.
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2. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind Ubergeordnet im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
(LEP) festgelegt. Das aktuelle LEP ist am 01. September 2013 in Kraft getreten und zuletzt
am 01.06.2023 geandert worden. Cadolzburg wird dem Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/
Erlangen zugeordnet. Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen
sollen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G
3.1.1). Gemal Ziel 3.2 sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (Ziel 3.3).

Gemall Grundsatz 5.1 (LEP) sollen die Standortvorrausetzungen, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe erhalten und verbessert werden.

Der Regionalplan fir die Region Nurnberg (7) weist Cadolzburg als Grundzentrum (Z 2.2.1)
aus. Gemal (G 5.1.1.2) soll die Ansiedlung von Betrieben in der Region Nirnberg bevorzugt
in den zentralen Orten aller Stufen erfolgen.

Im Stadt- und Umlandbereich Nurnberg/Furth/Erlangen soll der Erhaltung und Weiterent-
wicklung der noch vorhandenen polyzentralen Siedlungsstruktur besondere Bedeutung beige-
messen werden (2.3.2.1). Gemal} der Begriindung hierzu soll der zunehmenden Trennung der
Funktionsbereiche Wohnen und Arbeiten und damit einhergehender Zunahme von Pendelver-
kehren dahingehend begegnet werden, dass die Siedlungsentwicklung auch den Bedurfnissen
der Wirtschaft nach attraktiven Standorten Rechnung tragt.

Sudlich des Plangebiets verlauft der regionale Grinzug RG 7 Farrnbachtal, dem die Funktio-
nen Verbesserung des Bioklimas (K) sowie Gliederung der Siedlungsraume (S) zugewiesen
sind (Z 7.1.3.2). Der regionale Griinzug reicht im Studwesten in einem Teilbereich in das Plan-
gebiet hinein. Der regionale Griinzug war demnach bereits bei der erstmaligen Aufstellung des
Bebauungsplanes randlich von der Planung betroffen. Allerdings sind die Darstellungen des
Regionalplans lediglich gebietsscharf und nicht flichen- oder gar parzellenscharf. Der Kom-
mune stand hier im Rahmen der kommunalen Planungshoheit ein gewisser Konkretisierungs-
spielraum zu, allerdings nur soweit dies mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist (vgl.
§ 1 Abs. 4 BauGB).

In der Planung wurde bereits bei der erstmaligen Aufstellung so darauf reagiert, dass im Sud-
westen des Plangebiets eine private Grinflache mit Eingriinung festgesetzt wurde sowie die
Uberbaubare Grundstiicksflache zurlickgenommen wurde. Damit kdnnen die beiden Funktio-
nen des Regionalen Grinzugs (Klima und Gliederung der Siedlungsraume) aufrechterhalten
werden und es erfolgt keine Beeintrachtigung der raumordnerischen Ziele.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Schwadermiihle West“ werden Ziele der
Raumordnung und Landesplanung nicht neu berthrt.

3. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die erstmalige Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermuhle West* erfolgte im Pa-
rallelverfahren mit der gleichzeitigen Durchfiihrung der 34. Anderung des Flachennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan (FNP). Es wurden in diesem Zuge gewerbliche Bau-
flachen dargestellt und die zu erhaltende Flache fur Wald im Stdosten beibehalten. Auch die
nachrichtliche Ubernahme der Festlegung des Regionalen Griinzuges aus dem Regionalplan
sowie der Verlauf von Richtfunktrassen wurde wieder so (ibernommen. Die 34. FNP-Anderung
wurde mit Bescheid vom 28.12.2022 durch das Landratsamt Firth genehmigt und ist mit der
Bekanntmachung am 14.01.2023 wirksam geworden.

Nordlich des Plangebiets grenzen die Darstellungen einer Verkehrsflache und dartber hinaus
von Ackerflachen, teilweise tberlagert mit Einzelbdumen und Wald an. Im Nordosten grenzt
eine als Grunland dargestellte Flache an. Im Osten grenzen eine Verkehrsflache und dariber
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hinaus gewerbliche Bauflachen an. Sudlich des Plangebiets sind Ackerflachen sowie als Griin-
land genutzte Flachen dargestellt. Im Westen grenzen Acker- und Waldflachen an das Plan-
gebiet an.

Der Bebauungsplan Nr. 54 konnte damit aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Auch durch die 1. Anderung des BP Nr. 54 bleibt der Bebauungsplan aus dem FNP
entwickelt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Cadolzburg
mit Stand der 34. Anderung, wirksam seit 14.01.2023 (Geltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,,Schwadermihle West* ist mit schwarz ge-
strichelter Linie gekennzeichnet).

4. Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen, Alternativen und Bedarfsnachweis

Gemal § la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MaRRgabe der Innenentwicklung. Die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Baullicken, Gebaude-
leerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen vorzu-
ziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen sollen nur im notwendigen
Umfang genutzt werden, dies ist zu begrinden.

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung besteht Baurecht nach den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermihle West“. Ein Bedarfsnachweis wurde
bereits zum Ursprungsbebauungsplan erbracht. Die 1. Anderung fiihrt zu keiner zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme. Das Gebot der Innenentwicklung bleibt gewahrt, landwirtschaftlich
genutzte Flachen werden nicht in Anspruch genommen. Diesbezlglich bedarf es daher keiner
Alternativenprufung.
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5. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet umfasst ausschlief3lich beplanten Bereich nach § 30 BauGB. Die Zulassigkeit
von Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des BP Nr. 54 ,Schwadermiihle West®. Im
Plangebiet wurden bereits erste Baugenehmigungen erteilt.

6. Verkehrliche Erschlieung, Ver- und Entsorgung

Nordlich des Plangebiets verlauft die RoRendorfer Strale (FU 16) und 6stlich des Plangebiets
verlauft die Seckendorfer StraRe (FU 2). Das Plangebiet ist damit direkt an das tberértliche
Verkehrsnetz angebunden. Die innere ErschlieRung erfolgt Giber die neu errichteten Erschlie-
BungsstralRen. Dartber hinaus ist eine Anbindung des Plangebiets fiir FuRganger an den siid-
lich des Plangebiets verlaufenden Wirtschaftsweg erfolgt. Im Zuge der StralRenausfihrungs-
planung gab es geringfligige Abweichungen von den im Ursprungs-Bebauungsplan festge-
setzten Verkehrsflachen. Diese Anderungen werden mit der 1. Anderung in der Planzeichnung
nachgefuhrt.

Im Zuge der durchgefuhrten StraRenbaumaflinahmen wurden auch alle Ver- und Entsorgungs-
leitungen im Plangebiet neu verlegt. Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Das im Plan-
gebiet anfallende Schmutzwasser wird tiber Schmutzwasserkanéle an das bestehende Kanal-
netz in der Seckendorfer StralRe angebunden und einer Reinigung zugeleitet.

Niederschlagswasser wird (ber Regenwasserkanéle gesammelt und einem Regenriickhalte-
becken im Siiden mit einem Fassungsvermogen von ca. 2.000 m3 zugeleitet. Von dort wird es
gedrosselt nach Sudwesten abgeleitet und in einen bestehenden Seitenarm des Farrnbach
eingeleitet. Eine Versickerung von Oberflachenwéssern ist aufgrund der vorherrschenden
Bodenverhaltnisse nicht in ausreichendem Umfang maoglich.

7. Immissionssituation

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplanes wurden die Belange des Im-
missionsschutzes gepriift. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes zieht hier keine neuen Aus-
wirkungen nach sich.

Auf das Plangebiet wirkt grundsatzlich Anlagenlarm von dem 6stlich des Plangebiets gelege-
nen Gewerbegebiet Schwadermuihle (Bebauungsplane Nrn. 13 ,Gewerbegebiet Schwader-
muhle“ und 13a ,Erweiterung Gewerbepark Schwadermuhle“) sowie dem Gewerbepark am
Farrnbach (Bebauungspléane Nrn. 20, 20a und 20b). Daruber hinaus wirkt Verkehrslarm von
den KreisstraRen FU 2 (Seckendorfer Straf3e) und FU 16 (RoRendorfer StraRe) auf das Plan-
gebiet ein.

8. Altlasten, Altflachen und schadliche Bodenveranderungen

Im Anderungsbereich sind keine Altlasten, Altflachen, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen bekannt (ABUDIS, Bayerisches Landesamt fir Umwelt
http://abudisuig.Ifu.bayern.de, Abfrage am 27.10.2025). Bereits im Rahmen der Aufstellung
des Ursprungs-Bebauungsplanes erfolgte eine Baugrunduntersuchung, die zu dem Ergebnis
kam, dass Uberwiegend keine Belastungen vorlagen. Der Abriss der friiheren baulichen An-
lagen des Gartnereibetriebes wurde gutachterlich begleitet und die entstandenen Abfall- und
Wertstofffraktionen entsprechend separiert und getrennt entsorgt oder einer anderen Verwen-
dung zugefuhrt.

Bei allen (kunftigen) Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf
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das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist un-
verziglich die zustdndige Bodenschutzbehdrde zu informieren.

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale, des Weiteren sind auch keine
Bodendenkmale oder archéologischen Funde bekannt. Sudlich des Plangebiets befindet sich
die Schwadermtihle, die als Baudenkmal (Nr. D-5-73-114-69) geschiitzt ist. Die 1. Anderung
des Bebauungsplanes zieht hier keine weiteren oder neuen Auswirkungen nach sich.

Bei Erdbauarbeiten kdnnen grundséatzlich jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden. Diese sind nach Art. 8 DSchG umgehend dem bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Firth zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen.

10. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des
Farrnbach, das auch nur bis zur Schwadermduhle reicht und nicht weiter nach Westen festge-
setzt ist.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen soll gem. § 55 WHG ortsnah versickert, ver-
rieselt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Die Beseitigung unbelasteter Oberflachenwésser erfolgt
uber ein Trennsystem und eine Einleitung in den Farrnbach. Die 1. Anderung des Bebauungs-
planes zieht hier keine weiteren oder neuen Auswirkungen nach sich.

11. Land- und Forstwirtschaftliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Belange der Land- und Forst-
wirtschaft abschlieRend gepruft. Fir den zu rodenden Wald erfolgten bereits im Frihjahr 2024
Ersatzaufforstungen im Gemeindegebiet. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes er-
folgen keine neuen Inanspruchnahmen von land- oder forstwirtschaftlichen Flachen und auch
keine anderen Auswirkungen.

C PLANKONZEPT

Durch die 1. Anderung wird das grundlegende Plankonzept nicht verandert. Die Anderung der
Festsetzungen dient vielmehr dem besseren Vollzug und soll die verfolgten Ziele der Fest-
setzungen nicht verandern.
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D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden nur einzelne Festsetzungen geandert,
ansonsten sollen die bestehenden Festsetzungen weitgehend unverandert tibernommen wer-
den. Bestimmte Festsetzungen wurden aber auch noch einmal klarstellend angepasst. Die
zeichnerischen Festsetzungen wurden weitgehend Ubernommen. Die Abgrenzung der Ver-
kehrsflachen wurde in ganz geringfiigigem Maf3e an die zwischenzeitlich hergestellten Er-
schlieBungsstraflen angepasst.

1. Art der baulichen Nutzung

An der Festsetzung eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO wird festgehalten. Unverandert
bleibt auch die Abweichung von § 8 BauNVO nachdem Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter weder allgemein noch aus-
nahmsweise zulassig sind. Auch Vergnigungsstatten, bleiben ausgeschlossen.

Die nach 8§ 8 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke waren bisher nur oberhalb des ersten
Vollgeschosses allgemein zuldssig und im ersten Vollgeschoss ausnahmsweise zulassig.
Diese Festsetzung wird gelockert, indem diese Anlagen nun allgemein im Gewerbegebiet zu-
lassig sind. Dies erfolgt auch im Hinblick auf die Anderung der Festsetzung zur Zulassigkeit
von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsraumen, die im Ursprungs-Bebauungsplan aus Grin-
den des Flachensparens und zur Férderung kompakter Bauweisen aufgenommen worden
war. Es hat sich gezeigt, dass in einer Vielzahl von Fallen Ausnahmen aus betrieblichen Grin-
den erforderlich waren, da nicht immer nur die Produktion im ersten Vollgeschoss unterge-
bracht werden kann. Hier sind z.B. immer wieder Empfangs- und Uberwachungsbereiche,
Logistikabwicklungen etc. erforderlich und gerade bei Gebauden mit kirchlichen, kulturellen,
sozialen und gesundheitlichen Zwecken war eine ausschlie3liche Beschrankung oberhalb des
ersten Vollgeschosses meist nicht zielfiihrend.

Auch am Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Sortimenten zur Deckung des Innen-
stadtbedarfs, des sonstigen Bedarfs sowie der Nahversorgung wird festgehalten, um unzu-
lassige Einzelhandelsagglomeration an einem nicht integrierten Standort zu vermeiden. Die
hierfir herangezogene Sortimentsliste nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP), Anlage 2 zur Begriindung, gewahrleistet dies. Sortimentsbereiche, die schon friher aus
der landesplanerischen Steuerung herausgenommen wurden, wie z.B. Antiquitaten, Blumen,
Jagd- und Angelbedarf oder Waffen) bleiben von diesem Ausschluss unberihrt.

Beibehalten wird aber auch die Ausnahme fiir einen, dem eigentlichen Gewerbebetrieb deut-
lich untergeordneten Handel mit Gitern aus den Sortimenten zur Deckung des Innenstadtbe-
darfs, des sonstigen Bedarfs sowie der Nahversorgung. Dieser soll von der Unzulassigkeit
nicht erfasst und ausnahmsweise zugelassen werden, wobei die Verkaufsflache dem gewerb-
lichen Betrieb untergeordnet und zugeordnet sein muss. Darliber hinaus darf die Verkaufs-
flache fur die betreffenden Giter 400 m2 nicht Gberschreiten. Damit wird die zuléassige Flache
im Unterschied zum Ursprungs-Bebauungsplan erhoht, weil viele Préasentationsbereiche diese
Beschrankung der Verkaufsflache schnell Gberschreiten. Dennoch bleiben die urspriinglich
verfolgten Ziele gewahrt.

Eine weitere Anderung der Art der baulichen Nutzung betrifft Logistikbetriebe. Diese waren
bisher generell unzulassig, werden nun aber nicht mehr von der Zulassigkeit ausgeschlossen.
Priméare Absicht war im Ursprungs-Bebauungsplan die Vermeidung zuséatzlicher Verkehre und
damit auch von Larmemissionen. Diese werden durch die festgesetzte Emissionskontingen-
tierung nach DIN 45691, die unverandert bleibt, aber ohnehin wirksam begrenzt. Aul3erhalb
des Gewerbegebietes ist mit einer raschen Vermengung des gewerblichen Verkehrs mit dem
allgemeinen Verkehrsgeschehen zu rechnen. Die pauschale Unzuléassigkeit von Logistikunter-
nehmen wirde derzeit aber auch den Betrieb kleinerer, emissionsarmer Logistik- oder Verteil-
zentren verhindern, die gerade im Zusammenhang mit regionaler Produktion, Handwerk oder
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digitalem Handel stehen. Dabei entwickeln sich gerade solche hybriden Betriebsformen zu-
nehmend zu wichtigen Bestandteilen moderner Gewerbestrukturen — etwa als sog. ,Letzte-
Meile-Logistik“, im E-Commerce-Backoffice oder als Lager fiir regionale Lieferketten. Uber die
Emissionskontingentierung bleiben reine Lkw-Drehscheiben mit hoher Verkehrsdichte im Ge-
werbegebiet nicht realisierbar.

Die festgesetzte Emissionskontingentierung nach DIN 45691 bleibt auch weiterhin Bestandteil
der Festsetzungen. Die geringflgigen Anpassungen der zeichnerischen Festsetzung der Ver-
kehrsflachen an die umgesetzte StralRenplanung fihren zu keinen relevanten Veranderungen,
die eine Neu-Ermittlung der Emissionskontingentierung erfordern wirden.

2. Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen uber das MaR der baulichen Nutzung bleiben von der 1. Anderung des
Bebauungsplanes unberthrt. Es wurde dieselbe Grundflachenzahl (GRZ) und wieder diesel-
ben, maximal zulassigen Geb&udeoberkanten festgesetzt wie im Ursprungsbebauungsplan,
so dass je nach Lage Geb&udehdhen von 11,1 m bis 15,5 m Gber Gelandeoberkante (GOK)
im Gewerbegebiet moglich sind.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Es wird wie im Ursprungs-Bebauungsplan die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt und auch wieder abweichend von 8§ 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude mit einer Lange
von Uber 50 m zugelassen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird wieder mittels Baugrenzen gemafl § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Abgrenzungen wurden auch hier beibehalten, es gab lediglich bei
der Anpassung der Verkehrsflachen auch kleinere Anpassungen der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, um wieder die Abstdnde zu den Verkehrsflachen zu erreichen. AuRerdem wur-
den die Baugrenzen zwischen GE1 und GE5 verschmolzen, um hier eine héhere Flexibilitat in
der Grundstiicksabgrenzung und damit verbunden auch der Situierung von Gewerbebauten
zu bekommen. Die Abgrenzung zwischen GE1 und GE5 wurde dabei nicht verandert, da sie
Grundlage fir die Emissionskontingentierung war.

Klarstellend wird festgesetzt, dass Lagerplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wozu
auch technische Nebenanlagen wie Trafostationen und Blockheizkraftwerke zahlen, auf dem
gesamten Baugrundstiick, also auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig
sind. Dies gilt nicht fir die Bereiche der Anbauverbotszone sowie die festgesetzten Flachen
zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und der festgesetzten zu be-
grinenden Flachen. Diese Festsetzung wurde lediglich redaktionell verandert, um eine héhere
Klarheit im Vollzug zu schaffen. Eine seitens des Energieversorgers erforderliche Transforma-
torenstation wurde auf dem Planblatt beziglich der Lage hinweislich eingetragen.

4. Abstandsflachen

Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen wurde wieder die Gltigkeit des Art. 6 BayBO
und damit die Einhaltung von Abstandsflachen angeordnet.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und deren Zufahrten

Die Festsetzungen tber Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und deren Zufahrten sowie
die erforderliche Begriinung bleiben von der 1. Anderung des Bebauungsplanes inhaltlich un-
berihrt. Es erfolgt lediglich auch hier eine klarstellende redaktionelle Anpassung.
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Bezuglich der Anzahl nachzuweisender Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung des Marktes
Cadolzburg, die aufgrund des Ersten Modernisierungsgesetzes jlingst angepasst wurde.

6. Verkehrsflachen

Zur inneren ErschlielBung werden im Geltungsbereich offentliche Verkehrsflachen wie jungst
hergestellt festgesetzt. Diese schlieBen sowohl an die RoRendorfer StraRe (FU 16) als auch
an die Seckendorfer StraRe (FU 2) an. Entlang dieser Verkehrsflachen im Plangebiet sind
Baumreihen vorgesehen. Die vorgesehene Breite der Verkehrsflache von 10,5 m ermdéglicht
eine Fahrbahnbreite von 6,5 m, einen Griin- oder Parkstreifen von 2,5 m Breite und noch einen
Gehweg. Der Begegnungsverkehr von zwei Lkw ist hier problemlos mdglich.

Im Stdosten des Plangebiets wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung FulRweg festgesetzt und damit eine ful3laufige Verbindung zwischen Plan-
gebiet und freier Landschaft bzw. dem Feldweg im Stiden geschaffen.

7. Wasserabfluss, Versickerung

Um den Eingriff in den Wasserkreislauf mdglichst gering zu halten, wurden wieder MalRnah-
men zum Umgang mit Niederschlagswasser unverdndert festgesetzt. Es ist eine Entwasse-
rung im Trennsystem vorgesehen, Niederschlagswasser wird gedrosselt in den Farrnbach im
Sudwesten eingeleitet.

8. Offentliche Grunflachen

Im Westen des Plangebiets wird wieder eine offentliche Grinflache festgesetzt. Hier soll zum
einen der Zugang sowie die Nutzung (Wasserenthahme) des an dieser Stelle befindlichen
Brunnens gewahrleistet werden, als auch eine Mdglichkeit zum Aufenthalt fir im Gewerbe-
gebiet arbeitende Personen geschaffen werden.

9. Zu begrinende Flachen

Im Nordwesten und Stidwesten des Plangebiets wird eine zu begriinende Flache festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird eine vollflachige Versiegelung an diesen Stellen unterbunden
und es stellt auch einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Bereich des regionalen
Griinzugs dar. Eine Eingriinung mittels Festsetzung zu Baumpflanzungen erfolgt lediglich auf
der sudlichen Flache, da im Bereich der nordlichen Flache die Eingriinung durch die benach-
barte Waldflache erflillt wird. Hier war das primére Ziel auch der Schutz der Wurzelbereiche
der Waldb&ume vor Eingriffen.

10. Flachen fur Wald

Im Stdosten des Plangebiets bleibt eine Flache fur Wald festgesetzt. Der bestehende Wald
dient der Eingriinung des Gewerbegebiets und soll erhalten werden.

11. Flachen / MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zu Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes unveran-
dert ibernommen. Die festgesetzten Ausgleichsflachen im Rahmen der Eingriffsregelung und
der waldrechtliche Ausgleich Uber Ersatzaufforstungen wurde bereits durchgefiihrt und auch
die aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen CEF-/FCS-Mafinahmen innerhalb und
aulRerhalb des Plangebietes umgesetzt.
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Auch die Festsetzungen zur Verhinderung von Vogelschlag an gro3flachigen Glasflachen und
der Verwendung von umweltschonender AufRenbeleuchtung wurden unverandert Uber-
nommen.

12. Leitungsrechte

Die Festsetzungen zu Leitungsrechten wurden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes un-
verandert iUbernommen. Im Osten des Plangebiets wurde eine Flache mit einem Leitungsrecht
zu Gunsten des Marktes Cadolzburg festgesetzt. Dieses Leitungsrecht ist fiir die Querung des
Schmutzwasserkanals erforderlich, der in der Seckendorfer Straf3e an das bestehende Netz
angeschlossen wurde.

13. Grinordnung

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Ein- bzw. Durchgriinung des Plangebiets sowie zur
Nutzung von Kihlungseffekten durch Verschattung und Verdunstung wurden im Ursprungs-
Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung von Freiflachen, Dachern,
Fassaden und Stitzmauern getroffen. Im Vollzug hat sich gezeigt, dass es hier bei bestimmten
betrieblichen Konstellationen zu Umsetzungsproblemen kommt bzw. zu unverhéltnismagigen
Teuerungen. Dies betraf in erster Linie die verpflichtende Begriinung von Flachdachern und
deren Funktion als Retentionsdach. Da es bereits im Ursprungs-Bebauungsplan die Mdglich-
keit von Ausnahmen gab, wurden die Festsetzungen zur Grinordnung (8 8) und zu den 6rt-
lichen Bauvorschriften (8§ 7) diesbezlglich gepruft und Uberarbeitet. Die Festsetzungen zu
erforderlichen Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken wurden dagegen unverdndert
beibehalten. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Bepflanzung der Gewerbegrundstiicke
ist nach wie vor je angefangener 500 m2 Grundstiicksfliche mindestens ein grofl3kroniger,
standortgerechter, heimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von
18/20 cm gemessen in 1 m Hohe Gber dem Erdboden zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die urspriinglich verfolgten Ziele sollten dabei auch zuklnftig eingehalten werden. Daher
wurde darauf geachtet, dass auch mit den neuen Festsetzungen eine ausreichende Be- und
Durchgrinung maoglich ist, gleichzeitig aber der Vollzug erleichtert wird und es weniger Aus-
nahmen bedarf. So sollte der Verzicht auf eine Dachbegriinung bei Flachdachern und damit
auch ein Entfall der Retentionsfunktion auch wieder qualitativ ausgeglichen werden, indem ein
Wasserriickhalt durch Versickerung oder durch Zisternen erfolgt. Bereits im Ursprungs-
Bebauungsplan war festgesetzt, dass neben begriinten Flachdédchern auch ausnahmsweise
Sattel- und Pultdacher (ohne Dachbegriinung) zulassig sind, wenn diese mit Anlagen zur
solaren Energiegewinnung belegt werden.

Konkret erfolgten folgende Anderungen an den griinordnerischen Festsetzungen:

Die Verpflichtung zur Begriinung von Flachdéachern wurde von einer Dachflache ab 15 m2 auf
50 m2 angehoben. Damit werden sind die groRen, abflusswirksamen Flachen nach wie vor
erfasst, der technische Aufwand zur Errichtung eines begriinten Retentionsdaches fur sehr
kleine Gebaude kann aber entfallen. Ferner wurden die Mal3gaben fir das zu verwendende
Vegetationssubstrat ergéanzt, um die gewiinschte Retentionsfunktion tatsachlich zu erreichen.
Es wurden hier Durchlassigkeitsbeiwerte angegeben, die das Niederschlagswasser auch zu-
rickhalten kénnen.

Davon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn anstatt des begrtinten Retentionsda-
ches das nicht mehr zuriickgehaltene Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick versickert
werden kann oder tber eine geeignete Malnahme (z.B. Uiber eine Brauchwasserzisterne) zu-
rickgehalten werden kann. Fiir den Regenwasserriickhalt wurde ein Speichervolumen festge-
setzt, das sich aus einem Speichervolumen von mind. 5 I/m2 der eigentlich zu begrinenden
Dachflache bemisst. Die Riuckhalteeinrichtung muss aber mindestens ein Fassungsvermadgen
von 5 m3 aufweisen. Damit soll nicht ein kompletter Riickhalt des gesamten anfallenden Dach-
wassers erfolgen, da ja bei der Bemessung der Kanale und des Regenriickhaltebeckens im
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Siuden des Plangebietes ja ohnehin damit gerechnet wurde, dass die im Ursprungs-Bebau-
ungsplan ertffneten Ausnahmen zum Verzicht auf eine Dachbegriinung gewahlt werden. Es
soll durch diese Festsetzung vielmehr die klimatischen Vorziige des Retentionsdaches (Er-
héhung der Luftfeuchte, Abkihlung) auf andere Art und Weise gewahrleistet werden, wozu
entweder eine Versickerung oder eine Brauchwassernutzung beitragen. Daher wurde auch
nicht ein klassischer Bemessungsregen angenommen, sondern lediglich 5 1/m?, da dies im
Vollzug zu vertretbaren GroRenordnungen des Speichervolumens fuhrt. Zusétzlich muss die
Dachflache des gesamten Gebaudes aber auch auf 40% mit Anlagen zur solaren Energie-
gewinnung belegt werden. Durch diese Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen, die erneu-
erbare Energien nutzen, kdnnen die Ursachen fur den Klimawandel gemindert werden. Hier
wird gerade fiur grof3e Gewerbehallen, bei denen der Bau eines begriinten Retentionsdaches
zu einem erheblichen wirtschaftlichen Mehraufwand fithren kann, ein alternativer Ansatz ge-
boten um einen positiven Beitrag zum Lokalklima zu erbringen und dabei die Belange der
Siedlungswasserwirtschaft zu wahren.

Ferner erfolgte eine Uberarbeitung der Festsetzung zur Fassadenbegriinung. Der Beitrag von
Fassadenbegriinung zum klimatischen Ausgleich ist im Vergleich zu alten GroR3bdumen deut-
lich kleiner und wirkt sich auch erst in relevantem Mal3e aus, wenn tatsachlich die kompletten
Fassaden eingegrint sind. Dies ist haufig aus technischen und praktikablen Griinden nur
schwer mdglich, da nicht immer Rankpflanzen zum Einsatz kommen kdnnen, die tatsachlich
auch bis zur Gebaudeoberkante die Fassade begrinen kénnen. Es wurde daher eine alterna-
tive Festsetzung gewabhlt, die im Vollzug klarer ist und auf die Fassadenflachen allgemein ab-
stellt, ohne Fassadendéffnungen wie Fenster oder Turen zu berticksichtigen. Dafur wurde der
zu begriinende Anteil der Fassade reduziert und zukiinftig auch auf die Fassadenlange (Ge-
baudeumriss) abgestellt, da dies einfacher zu ermitteln ist, als der fensterlose Anteil von
Fassadenabschnitten. Die Festsetzungen wurden auRerdem erganzt zu Maf3gaben fur nicht
bodengebundene Ausfiihrungen wie z.B. Pflanztroge oder vertikale Begriinungssysteme, die
immer haufiger zum Einsatz kommen.

Die zeichnerischen Festsetzungen zur Durchgriinung des Gewerbegebietes wurden beibe-
halten, allerdings die Standorte der Strallenb&ume, konkret an die ausgefiihrte Straf3en-
planung angepasst. Die Standorte waren auch bisher schon nicht fix, da sie sich an den zu
erstellenden Grundstiickszufahrten orientieren mussten.

Auch die Eingriinung des Gewerbegebietes an den Aul3engrenzen wurde beibehalten. Da es
bei der Ausfiihrung der ErschlieBungsmalRnahmen aber teilweise zu Eingriffen in Hecken-
bestdnde kam, werden diese nicht mehr als ,Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern® festgesetzt, sondern nur noch als ,Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern®.

14. Ortliche Bauvorschriften

Aus Grunden des Ortsbildes wurden Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Ursprungs-Bebauungsplan getroffen. Darliber hinaus werden Fest-
setzungen getroffen, um einen Beitrag zur alternativen Energiegewinnung zu leisten. Diese
Festsetzungen wurden auch im Hinblick auf die Anpassung der grinordnerischen Festsetzun-
gen Uberarbeitet und aneinander angeglichen, damit es zu keinen Widerspriichen kommt.

Im Plangebiet sind nach wie vor Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis zu 10° zuldssig, die
Regelungen zur Dachbegriinung und der Errichtung des Retentionsdaches werden nun aber
ausschlie3lich bei der Grinordnung unter § 8 geregelt (siehe oben).

Sattel- und Pultdacher sind ebenfalls mit bestimmten Dachneigungen zuldssig. Da hier aber
die positiven Effekte der Dachbegrinung entfallen, wurde darauf geachtet, dass diese einen
anderen Beitrag zur Bewaltigung der Klimafolgen leisten. Daher sind diese auf mind. 40% der
Dachflachen mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung zu belegen. Abweichend zum Ur-
sprungs-Bebauungsplan wird keine Firstrichtung mehr vorgeschrieben, dafir aber der Anteil
von 80% der sUdausgerichteten Dachflache auf 40% der gesamten Dachflache angepasst.
Damit wird dem technischen Fortschritt Rechnung getragen, da mittlerweile auch auf west-
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und ost-exponierten Dachern Photovoltaikmodule eine ausreichende Wirtschaftlichkeit haben.
Um hier den Bauherren noch mehr Flexibilitdt zu geben, wurde bestimmt, dass die Herstellung
der erforderlichen Anlagen zur solaren Energiegewinnung dabei nicht an die jeweiligen Dach-
flachen gebunden sind, sondern zum Ausgleich auch auf allen Dachflachen innerhalb eines
Baugrundstiickes zusammen bezogen werden kdénnen.

Zudem erfolgte eine Anpassung der Regelungen fur die Félle, wo bestimmte Eingrinungs-
mafinahmen nicht ausreichend realisierbar sind. Diese zielten auf einen einfacheren Vollzug
ab. So wurde z.B. die Mdglichkeit, flr nicht realisierte Dach- oder Fassadenbegriinung Baum-
pflanzungen durchzufiihren, nicht mehr auf das eigene Baugrundstiick beschrankt, sondern
allgemein auf Baugrundstuicke innerhalb des Geltungsbereiches. Auch hier wurde den Bau-
herren damit mehr Flexibilitat gegeben.

Die weiteren Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften sind dagegen unverandert tber-
nommen worden.

E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Naturschutzfachliche Belange, Eingriffsregelung

Zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen (vgl. 8 1a Abs. 3 BauGB) waren im Ursprungs-Bebauungs-
plan Festsetzungen von AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Diese wurden teilweise im Plan-
gebiet, teilweise auf externen Flachen festgesetzt und sind bereits vollstdndig umgesetzt wor-
den. Auf die Ausfuihrungen in Kap. D.11 und den Umweltbericht wird verwiesen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich kein neues Ausgleichserfordernis.
Eine neue Flacheninanspruchnahme erfolgt nicht und die wesentlichen Kennziffern zum Mafl3
der baulichen Nutzung (z.B. die GRZ) bleiben unverandert. Es erfolgen zwar Anderungen der
Festsetzungen im Bereich der Grunordnung, insbesondere auch zur Dach- und Fassaden-
begriinung, von denen aber auch bisher schon tiber Ausnahmen abgewichen werden konnte.
Zudem wird auch weiterhin das Ziel zur angemessenen Be- und Durchgriinung des Gebietes
und zum klimatischen Ausgleich weiterverfolgt.

2. Bericksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksich-
tigen. Zum Ursprungs-Bebauungsplan wurde bereits ein Gutachten zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt (BIOLOGISCHES BURO DR. BRUNNER, 07.09.2022) und
die Ergebnisse in die Planung eingearbeitet.

Laut Gutachten waren folgende Vermeidungsmalinahmen erforderlich:

V1 Erhaltung der Heckenstrukturen im Suden des Gebiets

V2 Erhaltung von Alteichen am westlichen Waldrand

V3 Verzicht auf eine Nachtbaustelle

V4 Baufeldraumung aufRerhalb der Brutzeit (also nicht vom 01. Marz bis zum 30. September)
V5 Absammeln und Umsiedeln der Zauneidechsen

V6 Erhaltung der Gehélzstrukturen mit den besonnten Radndern zum Schutz der Zauneidech-
sen
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V7 Reptilienschutzzaun

Sowie folgende CEF-MalRnahmen:
M1 Ersatzlebensraume fir Flussregenpfeifer & Kiebitz

M2 Schaffung kleinflachiger Habitat Strukturen fir Zauneidechsen am Waldrand (Rohboden,
Sicherung und Erweiterung von besonnten Sandflachen) Sandflachen), sowie Aufwertung
der Zauneidechsen-Habitate und Vernetzung der Lebensraume mit der freien Landschaft

M3 Anlage eines Reptilienmeilers
M4 Ersatzhoéhlen fur Fledermause und Nisthilfen fir Vogel (4 je entfallendem Hohlenbaum)

Da die vorlaufenden ErsatzmalRnahmen (CEF-MafRnahmen) M2 und M3 fur Zauneidechsen
nicht rechtzeitig funktional wirksam hergestellt werden konnten, waren MalRhahmen zur Si-
cherstellung des ginstigen Erhaltungszustandes (FCS-MalRnahmen) notwendig. Die hierfr
erforderlich gewordene, artenschutzrechtliche Ausnahme vom Schadigungsverbot und dem
Toétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wurde von der Hoheren Natur-
schutzbehorde an der Regierung von Mittelfranken mit Bescheid vom 24.10.2022 (Az. RMF-
SG55.1-8646-9-101-7) erteilt.

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaf3nahmen wurden bei der Baufeldfreimachung be-
achtet, eine Umweltbaubegleitung durchgefihrt und die Ersatzmal3hahmen vollstandig umge-
setzt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Schwadermiihle West“ treten zunachst
keine neuen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ein, da die bodenbriitenden Vogel-
arten durch die BaumalRnhahmen vergramt und die Zauneidechsenpopulation in die herge-
stellten Ausgleichsflachen umgesiedelt wurden. Eine Wiederbesiedelung wurde hier durch die
Aufstellung von Reptilienzaunen verhindert. Weiterfihrende Priifungen oder MaRnahmen sind
derzeit daher nicht angezeigt.

3. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Plangebiets sind keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung® (Site of
Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete® (Special Area of Conservation —
SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdume bekannt, die eine Ausweisung als eines dieser
Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen. Ebenso befinden sich hier keine ,Euro-
paischen Vogelschutzgebiete” (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-
Richtlinie.

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind auch keine Auswirkungen auf aul3erhalb liegende
Gebiete des Netzes NATURA 2000 - insbesondere auf das Gebiet gemeinschaftlicher
Bedeutung DE 6531-301 ,Firther und Zirndorfer Stadtwald“—- zu erwarten. Nahere Aus-
fihrungen hierzu enthalt der Umweltbericht.

F B ODENORDNUNG

Der Geltungsbereich befindet sich mit Ausnahme eines Flurstiicks vollstandig in kommunalem
Eigentum. Eine spatere Parzellierung der Grundstiicke ist vorgesehen. Ein Umlegungs-
verfahren nach BauGB ist nicht erforderlich.
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G VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

Nachfolgende Gutachten dienten als Grundlage fiir die Aufstellung des Ursprungs-
Bebauungsplanes:

Biologisches Biro Dr. Brunner: Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermuhle West‘ - Naturschutz-
fachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), 39 S. + Anhang,
07.09.2022

Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 54 ,Schwadermuhle West* Markt Cadolzburg, Minchen vom 18.05.2022

Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH & Co KG: Schallimmissionsschutz-
technische Untersuchung zur Bauleitplanung, Nirnberg vom 04.07.2022

Geotechnik Prof. Dr. Grinder GmbH: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten/ Geo-
technischer Bericht, Pyrbaum vom 25.01.2022

R&H Umwelt GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung Nirnberg, vom 29.10.2021
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Il UMWELTBERICHT

A EINLEITUNG

Der Markt Cadolzburg hat das Gewerbegebiet ,Schwadermuhle” im Norden von Cadolzburg
nach Westen mit dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermuhle West“ erweitert. Der Bebau-
ungsplan ist seit Januar 2023 rechtskraftig und das Gebiet erschlossen. Dieser Bebauungs-
plan soll nun in einigen Festsetzungen gedndert werden, um den Vollzug zu erleichtern und
insbesondere auch unverhaltnismafig hohe 6konomische Aufwendungen zur Gewahrleistung
der Festsetzungen zu vermeiden.

In § 2 Abs. 4 BauGB ist festgelegt, wie die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung
bertcksichtigt werden sollen. Um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu ermdg-
lichen, wird grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren, die im Regelverfahren aufgestellt wer-
den, eine Umweltprifung durchgefihrt. Im Rahmen dieser Umweltpriifung werden die voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgtter Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaft und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie auf Kulturgiter und sonstige Sachguter in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Dabei sind sowohl negative als auch positive Auswirkungen zu ermitteln und zu pri-
fen. Ferner ist auch der Umgang mit regenerativen Energien und mégliche Auswirkungen von
Katastrophen und Unfallen zu untersuchen.

Die vorliegende Fassung des Umweltberichtes bezieht sich auf den Vorentwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 54. Bei der Darstellung des Bestandes und der Bewertung der
Auswirkungen wird dabei als Bezugsgrundlage der rechtskraftige Bebauungsplan genommen
und nur die Auswirkungen der durchgefiihrten Anderungen ermittelt. Der frilhere Zustand im
Plangebiet ist damit nicht mehr relevant.

B KURZDARSTELLUNG DER PLANUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermuhle West" soll in einigen Punkten ge-
andert werden. Insbesondere erfolgen Anderungen der Art der baulichen Nutzungen, es wird
aber grundsatzlich wieder ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Flache des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung entspricht dem Ursprungs-
Bebauungsplan und umfasst insgesamt rund 134.900 m? (13,5 ha). Eine Neu-Inanspruch-
nahme von Flache erfolgt nicht. Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Gewerbegebiet wird wie-
der mit 0,8 als HochstmaR festgesetzt. Das Gebiet wird tiber die Seckendorfer StralRe (FU 2)
und die RoRendorfer StraRe (FU 16) erschlossen. Die ErschlieRung wurde jiingst fertiggestellt
und es wurden erste Baugenehmigungen erteilt. In der Bebauungsplananderung werden fer-
ner Festsetzungen zur Griinordnung und die 6rtlichen Bauvorschriften angepasst, insbeson-
dere zu begrunten Flachdéachern und der Fassadenbegriinung.

C ZIELE DES UMWELTSCHUTZES FUR DAS PLANGEBIET

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des Bau- und Naturschutzrechts, der Im-
missionsschutz-Gesetzgebung oder dem Wasserrecht waren bei der vorliegenden Planung
insbesondere die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
des Marktes Cadolzburg und dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den
Landkreis Furth zu bericksichtigen.

Im REGIONALPLAN der Region Nurnberg ist der stidwestliche Bereich des Plangebiets als
,Regionaler Grinzug“ dargestellt. Diesem Grinzug sind die Funktionen Verbesserung des
Bioklimas (K) sowie Gliederung der Siedlungsraume (S) zugewiesen (Z 7.1.3.2).
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Im wirksamen FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN des Marktes
Cadolzburg von 1997 (Stand der 34. Anderung) wird der Geltungsbereich iberwiegend als
gewerbliche Bauflache und im Sudosten als Flache fur Wald dargestellt. Es werden hier keine
spezifischen landschaftsplanerischen Darstellungen oder weitere Entwicklungsziele fur die
Belange von Natur und Landschaft formuliert.

Fur das Plangebiet sind im ABSP des Landkreises Furth keine spezifischen Ziele enthalten.
Sudlich des Plangebiets liegt eine Verbundachse zur Optimierung der Funktion als Feucht-
verbundsachse im Farrnbachtal sowie zur Férderung naturnaher Strukturen am Farrnbach.
Das Plangebiet hat fir diese Ziele bzw. diesen Landschaftsausschnitt keine funktionale Be-
deutung.

Fur Siedlungsbereiche wird im ABSP insbesondere die Foérderung einzelner Tierarten durch
gezielte Strukturverbesserungen vorgeschlagen.

o Fledermause

e Sonstige Saugetiere

o Vogel

¢ Wildbienen, Grab- und Wegwespen

Die MalRBnahmen greifen jedoch eher auf Ebene von Einzelvorhaben, eine Festsetzung im Be-
bauungs- bzw. Grinordnungsplan ist als unverhaltnismafig anzusehen.

Weitere Ziele fUr die Ebene der Bauleitplanung betreffen:

¢ die Einbeziehung naturschutzfachlicher Gesichtspunkte und die jeweilige naturraum-
liche Situation in die Grinplanung fur Gewerbeflachen (z.B. Vernetzung mit dem Um-
feld, Schaffung bedeutsamer Wanderkorridore fur Arten) und

o die Festlegung eines mdglichst geringen Anteils an versiegelten Flachen. Das Nie-
derschlagswasser sollte weitestgehend versickern, der Abfluss darf nur Uber Rick-
haltebecken den FlieRgewassern zugefihrt werden.

Bei der vorliegenden Planung konnten diese Ziele wie folgt berlicksichtigt werden:

e Durchgrinung des Gebietes Uber griinordnerische Festsetzungen zu Baumpflanzun-
gen, Dach- und Fassadenbegrinung,

¢ Reduzierung des Oberflachenabflusses, Prifung einer Ableitung unbelasteter Ober-
flachenwasser sowie

e Erhaltung von schitzenswerten Teilbereichen im Stidosten.

D BESCHREIBUNG DER SCHUTZGUTER UND DER ZU ERWARTENDEN
AUSWIRKUNGEN

Die Umweltpriifung fir die 1. Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt als Ausgangszu-
stand die Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans. Im Folgenden werden die negati-
ven wie positiven Auswirkungen beschrieben, die bei Umsetzung dieser Bebauungsplanande-
rung zu erwarten sind. Auswirkungen, die z.B. durch die schon erfolgte Baufeldfreimachung
im Vorfeld der Erschlielungsmafnahmen durchgefthrt wurden, sind daher nicht mehr Be-
standteil dieser Umweltprifung.

1. Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 134.900 m2. Durch die Bebauungsplananderung
erfolgt keine relevante Anderung an der Festsetzung von ca. 113.100 m2 Bauflache und ca.
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8.750 m2 Verkehrsflachen. Es erfolgt ausschlieRlich eine Uberplanung eines bestehenden
Gewerbegebietes ohne eine neue Netto-Inanspruchnahme von Flache.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden als nicht erheblich nachteilig
bewertet.

2. Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund im Plangebiet besteht aus Blasensandstein (kmBL) und gehort
damit zum Sandsteinkeuper. Er besteht aus einer Sandstein-Tonstein-Wechselfolge mit
Dolomitsteinlagen. Das vorhandene Gestein besteht aus fein- bis grobkérnigen Sandsteinen,
ist selten Gerdll fuhrend und enthélt Ton-/Schluffstein sowie vereinzelt Dolomitsteinbanken.

Teile des Bodenkorpers waren schon durch die frihere Bebauung zuletzt durch die
ErschlieBungsmalRnahmen verdndert worden. Das Gewerbegebiet kann aufgrund der
Grundflachenzahl von 0,8 in hohem MaRe bebaut und versiegelt werden (zulassige
Uberbauung bis zu 80% der Grundstiicksflachen). Durch die Bebauungsplananderung wird
dieser Zulassigkeitsmaf3stab nicht veréndert.

Versiegelte Flachen verlieren aber allgemein ihre natirlichen Bodenfunktionen als:

e Lebensraum fur Tiere und Pflanzen,

¢ Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen

e Abbau-, Ausgleichs und Aufbaumedium fiur stoffliche Einwirkungen aufgrund ihrer
Filter-, Puffer und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.!

Die Plananderung hat hierauf jedoch keine nachteiligen Effekte.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als nicht erheblich nachteilig
bewertet.

3. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor, ca. 130 m sudlich des Plangebietes
verlauft aber der Farrnbach (bzw. der dazu parallel verlaufende Muhlgraben), welcher ab der
Schwadermiihle ein Gewasser Il. Ordnung ist. Der Farrnbach miindet in die Regnitz.

Die hydrogeologischen Verhéltnisse des Sandsteinkeupers im Norden von Cadolzburg wer-
den stark vom horizontalen Wechsel von grundwasserleitenden und wasserundurchlassigen
Gesteinsschichten gepragt, die zur deutlichen Ausbildung verschiedener Grundwasserstock-
werke gefihrt haben. Wahrend in den Sandsteinen und Sanden das Grundwasser gesammelt
und gespeichert wird, staut es sich an den Tonsteinschichten.

Im Geltungsbereich wurden auch zwei Brunnen fur die Gewinnung von Wasser fiir die Bewas-
serung der Anbauflachen der Gartnerei errichtet. Diese sind auch im Planblatt gekennzeichnet.

Im Plangebiet befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete. Sidlich des
Geltungsbereichs in mind. 90 m Entfernung beginnt am Muhlgraben (bzw. dem Farrnbach)
das Trinkwasserschutzgebiet ,Cadolzburg, M.

Die Bebauungsplananderung fuhrt zu keiner stérkeren Versiegelung von Oberflachen. Die
Mafdgaben zum Umgang mit Niederschlagswasser bleiben unverandert. Es werden zwar Fest-
setzungen zu begriinten Retentionsdachern angepasst, der Entfall von Rickhaltefunktionen
aber Uber andere Malinahmen (Versickerung, Riickhalteraum) kompensiert.

Lvgl. 8§ 2 Abs. 2 BBodSchG
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Negative Auswirkungen auf Oberflachengewdasser kénnen ausgeschlossen werden. Durch die
gedrosselte Einleitung der Niederschlagswasser in die Vorflut wird das Abflussgeschehen im
Hinblick auf Hochwasserereignisse dort auch nicht verschlechtert.

Die Auswirkungen durch die Bebauungsplananderung auf das Schutzgut Wasser wer-
den als nicht erheblich nachteilig bewertet.

4. Schutzgut Klima/Luft

Das Klima in Cadolzburg kann als leicht kontinental bezeichnet werden. Es ist gekennzeichnet
durch mildes bis warmes Klima und entspricht den vorherrschenden Verhéltnissen im Mittel-
frankischen Becken. So liegt die mittlere Tagesmitteltemperatur im Untersuchungsgebiet bei
8,0 — 9,0 °C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge im Zeitraum 1989 bis 2011 betragt
zwischen 650 und 750 mm/Jahr. Die Vegetationsperiode (entspricht einem Tagesmittel der
Lufttemperatur von mindestens + 5 °C) hat um Cadolzburg eine Dauer von etwa 220 — 240 Ta-
gen (BayFORKLIM 1996).

Durch die mdgliche gewerbliche Bebauung zéhlt das Plangebiet zu einem potenziell Uber-
warmten Bereich. Als kleinklimatische Entlastung wurde Dach- und Fassadenbegriinung fest-
gesetzt. AuRerdem wurde auf eine Durchgriinung des Gewerbegebietes mit StraRenbaumen
geachtet und Verpflichtungen zur Pflanzung von B&aumen auf den Gewerbegrundstiicken fest-
gesetzt. Durch die Bebauungsplananderung erfolgen zwar Anderungen der Festsetzungen zu
der klimawirksamen Dach- und Fassadenbegriinung, allerdings wurde auf eine ausreichende
Kompensation geachtet, so dass im Vergleich zu den bisherigen Festsetzungen keine nach-
teiligen Auswirkungen zu besorgen sind.

Die Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf das Schutzgut Klima/Luft werden
nicht als erheblich nachteilig bewertet.

5. Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet ist bis auf die verbliebene Waldflache im Siidosten und die Heckenbesténde
an den Gebietsgrenzen weitgehend vegetationsarm. Auf den brach gefallenen Flachen der
friheren Gartnerei kam es durch den Riickbau und zuletzt durch die ErschlieBungsmafinah-
men immer wieder zu Bodenumlagerungen. Hier hat sich ein locker bewachsener Vege-
tationsbestand, vergleichbar einer Ackerwildkrautflora ohne seltene oder gefahrdete Arten ein-
gestellt.

Im Plangebiet gibt es keine ausgewiesenen Schutzgebiete und/oder -objekte nach Natur-
schutzrecht (z.B. Naturdenkmale). Im Geltungsbereichs befinden sich auch keine kartierten
Biotope aus der Flachlandbiotopkartierung. Genauso wenig sind geschuitzte Lebensraume
nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG vorhanden.

Die wesentlichen Vegetationsverluste (v.a. von Wald) erfolgten bereits. Die Bebauungsplanan-
derung hat lediglich die Anpassung einiger Festsetzungen zum Ziel. Die im Zuge der Erschlie-
Rungsmalinahmen teilweise beeintrachtigten Heckenzige werden wieder als ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern® festgesetzt. Dies ist aber keine nachteilige Aus-
wirkung der Bebauungsplananderung.

Die grunordnerischen Festsetzungen wurden im Hinblick auf Dach- und Fassadenbegriinung
angepasst, aber grundsatzlich aufrechterhalten. Insbesondere erfolgte keine Anderung der
Festsetzung zu Baumpflanzungen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen werden daher als nicht erheblich nach-
teilig bewertet.
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6. Schutzgut Tiere

Relevante Vorkommen von Tierarten im Plangebiet treten ausschlief3lich noch in den erhalte-
nen Wald- und Gehdlzflachen und in den neu geschaffenen Ausgleichsflachen auf. Dort wur-
den auch einige Alt-Eichen erhalten. Die im Plangebiet vorhandene Eidechsenpopulation
wurde auf diese Ausgleichsflachen umgesiedelt.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen auch keine Anpassungen der Festsetzungen, die
sich nachteilig auf die Tierwelt auswirken wiirden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sind daher nicht erheblich nachteilig.

7. Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Strukturdiversitat im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der zulassigen
gewerblichen Nutzungen mit Ausnahme der verbliebenen Wald- und Gehdlzflachen gering.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen keine Beeintrachtigungen der biologischen Viel-
falt.

Entsprechend der Bewertungen der maRgeblichen Schutzgiter sind die Auswirkungen
der Bebauungsplananderung auch fiir das Schutzgut Biologische Vielfalt nicht erheb-
lich nachteilig.

8. Schutzgut Mensch

Zu beachtende Aspekte zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch bilden die Erholungseignung
des Raumes, der Larmschutz, die Luftreinhaltung und der Schutz vor elektromagnetischen
Feldern. Im Plangebiet sind gewerbliche Nutzungen zulassig, was auch durch die 1. Anderung
des Bebauungsplans beibehalten wird.

Die Bebauungsplanédnderung hat auf das Schutzgut Mensch keine nachteiligen Auswirkungen,
da auf die Belange des Klimaschutzes und der Be- und Durchgriinung des Gewerbegebietes
weiterhin geachtet wurde. Es sind durch die Anderungen bei der Art der baulichen Nutzungen
(Zulassung von Logistikbetrieben) auch keine nachteiligen Effekte im Hinblick auf den Im-
missionsschutz zu besorgen, da die festgesetzte Emissionskontingentierung nach DIN 45691
beibehalten wird. Nutzungskonflikte hinsichtlich LA&rmimmissionen kdnnen damit ausgeschlos-
sen werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden als nicht erheblich nachteilig be-
wertet.

9. Schutzgut Landschaft

Die Landschaft rund um das Plangebiet ist von intensiv genutzter Land- und Forstwirtschaft
gepragt. Neben dem bestehenden Gewerbegebiet im Osten wird auch das festgesetzte Ge-
werbegebiet im BP Nr. 54 einen Einfluss auf das Landschaftsbild haben.

Da eine Anderung am MaR der baulichen Nutzung im Hinblick auf die Gebaudehéhen nicht
erfolgt und grundsatzlich an griinordnerischen Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung fest-
gehalten wird, sind im Vergleich zum Ursprungs-Bebauungsplan keine relevanten Anderungen
Zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden daher als nicht erheblich
nachteilig bewertet.
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10. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Bodendenkmaler bekannt, allerdings ist grundséatzlich in
dieser Gegend immer mit Bodenfunden zu rechnen. Bei den ErschlieBungsmalRhahmen gab
es diesbezuglich aber keine Anhaltspunkte.

Sachgiiter sind bis auf die ErschlieBungsanlagen und das Regenriickhaltebecken im Siden
keine vorhanden. Diese sind ja Voraussetzung fir das Gewerbegebiet und durch Festsetzun-
gen abgesichert.

Kulturgiter und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Zwischen den einzelnen Schutzgutern kdnnen grundsatzlich verschiedene Wechselwirkungen
bestehen. Hinsichtlich der Schutzgiter Boden/Wasser bestehen im Plangebiet allgemeine
Wechselwirkungen. Durch die Bebauungsplanadnderung werden diese aber im Vergleich zum
aktuellen Zustand nicht beeinflusst.

Es sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf Wechselwirkungen zu erwarten.

F SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN UND ABWASSER

Durch die vorgesehene Nutzung kénnen betriebsbedingt sowohl hausmulldhnliche aber auch
gewerbliche Abfalle (Verpackungsmiill, aber auch Reststoffe aus der gewerblichen Produk-
tion) anfallen. Der Umfang der entstehenden Abfélle kann zum derzeitigen Planungsstand
noch nicht abgeschatzt werden. Die verschiedenen Fraktionen innerhalb der Mullarten sind
sachgemal zu trennen sowie einer ordnungsgemalen Entsorgung oder Wiederverwertung
nach den einschlagigen Bestimmungen zuzufihren. Dies gilt auch fiir potentiell verwendete
oder entstehende gefahrliche Abfélle. Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich hier
aber keine anderen Sachverhalte.

Da die Baufeldfreimachung bereits durchgefiihrt wurde und die ErschlieBungsarbeiten abge-
schlossen sind, entstehen hier baubedingt keine neuen Abfélle mehr.

Anfallende Schmutzwasser werden dem bestehenden Kanalsystem zugefiihrt und einer Rei-
nigung zugeleitet. Niederschlagswasser werden ber ein Trennsystem dem Regenriickhalte-
becken im Suden zugefiihrt und dann gedrosselt iber einen Regenwasserkanal in die Vorflut
abgeleitet.

G NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN SOWIE SPARSAME UND EFFIZIENTE
NUTZUNG VON ENERGIE

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Nutzung erneuerbarer Energien nicht
eingeschrankt. Ganz im Gegenteil soll ein besonderes Augenmerk auf die Nachhaltigkeit und
die Nutzung erneuerbarer Energie, eine dezentrale Energieversorgung und die Energie-
effizienz der Gebaude gelegt werden. Lediglich durch die Lage benachbart zu den Gehélzbe-
standen im Westen ist ggf. die Nutzung solarer Energie bei einigen Gebauden etwas einge-
schrankt, wobei dies bei Solaranlagen auf dem Dach kein grofReres Problem darstellen sollte.
Eine Vereinbarkeit mit der festgesetzten extensiven Dachbegriinung und Solaranlagen auf
Flachdachern wird gesehen.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen keine wesentlich anderen Bestimmungen im
Hinblick auf die Nutzung erneuerbarer Energien.



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermiihle West" Markt Cadolzburg
Seite 24 Vorentwurf

Weitere Vorgaben zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energien wurden nicht explizit
getroffen. Es sind ohnehin die einschlagigen Vorgaben im Hochbau einzuhalten (z.B. Uber das
GEG).

H ALTERNATIVEN UND NULLVARIANTE

Im Vergleich zur vorliegenden Bebauungsplananderung stellten die Festsetzungen des Ur-
sprungs-Bebauungsplan bereits Alternativen dar. Diese Planungsalternativen unterscheiden
sich von den jetzt getroffenen Festsetzungen weniger in der inhaltlichen Zielsetzung, als im
konkreten Vollzug. So ist nach wie vor eine Dach- und Fassadenbegriinung erwiinscht und
zulassig, die Mdglichkeiten und v.a. auch die jeweiligen Verpflichtungen zur Umsetzung wur-
den aber modifiziert. Im Ergebnis hétte der bisherige planungsrechtliche Zustand daher zu
wenig anderen Verhaltnissen gefuhrt, als der vorliegende.

Bei der Nullvariante, also bei einem Verzicht auf eine Bebauungsplandnderung, wirden die
bestehenden Festsetzungen weiterhin ihre Gultigkeit besitzen.

| MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG

Die Auswirkungen der Planung wird durch folgende MalRnahmen im Gebiet verringert (in Klam-
mer: betroffene Schutzgiter):

e Nutzung vorhandener ErschlieBungsanséatze und schon bebauter und genutzter Be-
reiche (Flache, Boden, Wasser)

e Festsetzungen zum Erhalt von Badumen und Strauchern (Tiere, Pflanzen, Klima/Luft,
Landschaftsbild)

e Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes mit standortgerechten Gehdélzen und
Uberstellung von Stellplatzflachen (Tiere, Pflanzen, Klima/Luft, Landschaftsbild)

e Fassadenbegriinung an Gebaudewanden und Begriinung von (Stitz-)Mauern und
Gabionen (Tiere, Pflanzen, Klima/Luft, Landschaftsbild)

o Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung (Wasser, Tiere, Pflanzen, Klima/Luft)

o Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch geeignete MaRnahmen zur Ver-
sickerung (Wasser, Klima/Luft)
Entwasserung im Trennsystem (Wasser)

e Festsetzung sockelloser Zaune (Tiere)
Emissionskontingentierung zur Reduzierung von Larmimmissionen auf schutzwirdige
Nutzungen (Mensch)

Die Auflistung der Mal3nahmen zur Vermeidung und Minimierung sind nicht abschlieRend.

J EINGRIFFSBILANZIERUNG UND AUSGLEICH

Nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich fir Eingriffe durch die Bauleitplanung durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen. Im Ursprungs-Bebauungsplan wurde die
Eingriffsregelung bereits abgearbeitet und Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen auf konkreten
Flachen bestimmt, im Bebauungsplan festgesetzt und diese auch schon ausgefuhrt.

Neben der Festsetzung von Ausgleichsflachen im Siidosten des Plangebietes waren folgende
Ausgleichsflachen vorgesehen:

1. Flst. Nr. 1026 und 1028, Gmkg. Deberndorf, 35.449 m?, Umsetzung der CEF-MalRnahmen
fur Kiebitz und Flussregenpfeifer

2. Flst. Nr. 410, Gmkg. RofRendorf, 15.367 m2, Ersatzaufforstung und Anlage von extensiv
genutztem Grunland

3. FIst. Nr. 1277 und 1278, Gmkg. Steinbach, 13.961 m?2 (Teilflachen), Ersatzaufforstung
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Die Lage dieser Ausgleichsflachen ist auch Abbildung 3 zu entnehmen.
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Abbildung 3: Lage der Ausgleichsflachen in Bezug zum Plangebiet

Durch die Bebauungsplananderung kommt es zu keinen neuen Eingriffen in Natur und
Landschaft. Aus diesen Griinden sind keine zuséatzlichen Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.

K KUMULATIVE AUSWIRKUNGEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Schwadermiihle West“ ist grundsatzlich nicht
isoliert, sondern in Zusammenhang mit ggf. weiteren Planungen im Umfeld, die zu kumulativen
Auswirkungen fuhren kénnten, zu betrachten. Da es durch die Bebauungsplanéanderung aber
nicht zu neuen Inanspruchnahmen von Flachen und daher zuséatzlichen Eingriffen kommt, sind
keine kumulativen Auswirkungen zu besorgen.

L BETROFFENHEIT VON NATURA 2000-GEBIETEN

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Schwa-
dermuihle West* sind keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung® (Site of Community
Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete” (Special Area of Conservation — SAC) oder
Artvorkommen und Lebensrdume, die eine Ausweisung als eines dieser Gebiete nach Art. 3
FFH-Richtlinie rechtfertigen, bekannt. Ebenso befinden sich hier keine ,Europaischen Vogel-
schutzgebiete® (Special protected area — SPA) nach der Vogelschutz-Richtlinie.

Knapp 1 km 6stlich befindet sich das Gebiet gemeinschatftlicher Bedeutung DE 6531-301
,Further und Zirndorfer Stadtwald“. Durch die Entfernung zum Plangebiet waren schon durch
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den Ursprungs-Bebauungsplan keine negativen Auswirkungen auf die Erhaltungsziele dieses
Gebiets zu erwarten.

Europaische Vogelschutzgebiete befinden sich erst in gréRerer Entfernung, weswegen auch
hier die Planung keinen Einfluss hat.

Somit kann eine Beeintrdchtigung von NATURA 2000-Gebieten durch die Bebauungsplan-
anderung ausgeschlossen werden.

M PRUFUNG ARTENSCHUTZRECHTLICHER BELANGE

Unabhéangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
zu bertcksichtigen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn seiner
Umsetzung dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 BNatSchG zéahlen.

Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 wurde geprift, ob durch die
Umsetzung der Planung eventuell Auswirkungen auf geschiitzte Arten zu erwarten sind, was
entsprechende Verbotstatbestdnde nach sich ziehen konnte. Im Ergebnis wurden
Vermeidungs- und vorlaufende Ersatzmaflinahmen (CEF-MafRRnahmen) durchgefihrt.

Es waren folgende Vermeidungsmafnahmen notwendig:

V1 Erhaltung der Heckenstrukturen im Suden des Gebiets: Die Heckenstruktur bildet eine
lokal bedeutende Biotopverbundstruktur und Rickzugsraum fir eingriffsempfindliche
Singvdgel, die auf Freiflachen Nahrungshabitate finden.

V2 Erhaltung von Alteichen am westlichen Waldrand. Dort finden sich Alteichen mit Hohlen
und Totholzstrukturen.
V2 dient vor allem der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bzgl. des
Schutzes von Flederm&usen.
Ist die MaRnahme V2 nicht vollumfanglich umsetzbar, so greift die Mal3hahme M4.

V3 Verzicht auf eine Nachtbaustelle
V4 Baufeldraumung aulRerhalb der Brutzeit (also nicht vom 01. Marz bis zum 30. September)
V5 Absammeln und Umsiedeln der Zauneidechsen ab Februar 2023

V6 Erhaltung der Gehdlzstrukturen mit den besonnten R&ndern zum Schutz der Zaun-
eidechsen

V7 Reptilienschutzzaun
Der Reptilienschutzzaun ist vom Nordosten des Gelandes entlang der Ostseite des
Gebiets Uber das Regenriickhaltebecken und entlang des Siidrands des Gebiets zu
fihren. Der 50 cm hohe, glatte Zaun verhindert, dass die geschiitzten Zauneidechsen auf
das Baufeld Ubertreten. Die vorhandenen Bestande werden geschitzt. Der Zaun ist ab
Februar 2023 zu stellen.

Sowie folgende CEF-MalRhahmen:

M1 Ersatzlebensraume fir Flussregenpfeifer & Kiebitz
Innerhalb der Feldvogelkulisse 2020 (LfU) bzw. innerhalb des Aktionsradius bruthabitat-
suchender Kiebitze sind Ersatzlebensraume fur den Kiebitz anzulegen. Der Kiebitz britet
mit zwei Paaren auf dem Untersuchungsgebiet und fihrt dort auch Jungtiere. Der
Fortpflanzungsnachwies ist erbracht.
Die Ausgleichsflache M1 muss eine Mindestgré3e zwischen 2 und 3 ha aufweisen, durch
extensive Pflege, der Anlage von Feuchtstellen sowie Stérungsfreiheit gepragt sein. Ein
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Abstand von 100 m zum Waldrand und zur Bebauung erhéht die Annahme von Ersatz-
lebensrdumen. Der Gesamtlebensraum (inkl. Nahrungshabitat) fir die Kiebitze sollte
10 ha umfassen (incl. PIK Maflinahmen).

M2 Schaffung kleinflachiger Habitat-Strukturen fiir Zauneidechsen am Waldrand (Rohboden,
Sicherung und Erweiterung von besonnten Sandflachen), sowie Aufwertung der Zaun-
eidechsen-Habitate und Vernetzung der Lebensraume mit der freien Landschaft, Fort-
fuhrung der kleinflachigen Habitatstrukturen flr Zauneidechsen an der sudexponierten
Seite der Hecke am Sidrand des Gebiets. Die existierenden Eidechsen-Habitate mit einer
Flache von ca. 300 m? sind im Verhéltnis 1:1 auszugleichen.

Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der erweiterten Bebauung an der Schwader-
mihle Lebensrdume der Zauneidechse (Lacerta agilis) isoliert werden. Ziel der Kombi-
nation der Mallnhahmen M2 und M3 ist die Vernetzung von Lebensraumen der Zaun-
eidechse zur Stabilisierung der lokalen Population.

Die Umsetzung der Malinahmen ist teilweise erst nhach erfolgter Rodung mdglich, da auch
die dann aktuellen Grenzstrukturen der Gehdlze mit entsprechenden Strukturen versehen
werden kdénnen.

M3 Anlage eines Reptilienmeilers
Zur Vermeidung des weiteren Verlustes von Zauneidechsen-Habitaten im Zuge der Bau-
malnahmen ist ein Reptilienmeiler am nordwestlichen Waldrand im Umgriff der Zaun-
eidechsen-Habitate anzulegen.
Der Meiler hat die Dimension von 5 m x 2 m und wird mit einem sandigen Vorfeld mit den
Ausmallen 5 m x 2,5 m erganzt. Die Sandflache ist mit gewaschenem Sand herzustellen
und regelmafig durch Pflege offen zu halten.

M4 Ersatzhohlen fir Fledermause und Nisthilfen fir Vogel
Neben der Erhaltung von Fledermaushabitaten in Alteichen ist die Bereitstellung von
2 Fledermaushohlenkasten pro gefallter Alt-Eiche, inkl. Wartung in angrenzenden Be-
reichen, z.B.:
- Schwegler Fledermausflachkasten 1FF,
- Schwegler Fledermaushdhle 2FN
- Schwegler Fledermaushdhle 1FD
Sowie von 2 mardersicheren Nisthilfen flr héhlenbritende Vogelarten, inkl. Wartung in
angrenzenden Bereichen anzubringen, z.B.:
- Schwegler Starennisthohle 3SV mit Marderschutz Fluglochweite 34 mm
- Schwegler Nisthéhle 1B Fluglochweite 32 mm
- Nischenbriterhghle 1N.
Die Kasten sind 2 Jahre auf Wirksamkeit zu Uberprifen und ggfs. umzuhéngen.

Da die MaRBnahmen M2 und M3 flir die Zauneidechse nicht vorlaufend méglich waren, war
diesbezlglich eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Ver-
boten des § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich, die von der Hoheren Naturschutzbehérde mit
Bescheid vom 24.10.2022 (Az. RMF-SG55.1-8646-9-101-7) erteilt wurde.

Durch die Bebauungsplandnderung erfolgt keine neue Betroffenheit von planungsrelevanten
Arten.

Weitere Vermeidungsmal3nahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, die ErschlieBungs-
mafinahmen sind bereits abgeschlossen. MalRnahmen beziiglich insektenfreundlicher Auf3en-
beleuchtung wurden im Bebauungsplan zum Schutz von Insekten festgesetzt (vgl. 8 41a
BNatSchG und Art. 11a BayNatSchG). Davon profitieren auch Arten und Artengruppen, deren
Beute aus nachtaktiven Insekten besteht, wie z.B. Flederm&use. Ferner gibt es eine Fest-
setzung zur Verhinderung von Vogelschlag an grof3flachigen Glasfassaden.

Generell ist spater auf Vorhabenebene immer das spezielle Artenschutzrecht nach § 44
BNatSchG zu beachten. Dabei ist auch jeweils der aktuelle Zustand eines Baugrundstticks zu
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bertcksichtigen, der sich Uber die Jahre (z.B. durch Geholzsukzession bei Nicht-Bebauung)
verandern kann.

N VERBLEIBENDE AUSWIRKUNGEN SOWIE RISIKEN IM FALL VON UNFALLEN
UND KATASTROPHEN

Nach derzeitigem Kenntnisstand hat die Bebauungsplananderung keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzglter.

Nach § 4 Abs. 3 BauGB wird die Gemeinde nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes durch die Behorden unterrichtet, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfiihrung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen auf
die Umwelt hat.

Ein besonderes Unfallrisiko bei den gewerblichen Nutzungen tber das tbliche Mal3 in festge-
setzten Gewerbegebieten hinaus besteht voraussichtlich nicht. Eine endgultige Beurteilung
kann hier aber nur bei Kenntnis der genauen Vorhaben und der anzusiedelnden Gewerbebe-
triebe erfolgen. Es gelten aber auch die allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften fir gewerb-
liche Nutzungen bzw. gesetzlich festgelegte Anforderungen zur Ausgestaltung bestimmter An-
lagen. Es besteht auch kein Unfallrisiko ,auf* das Plangebiet. Das Plangebiet liegt derzeit nicht
im potentiellen Einwirkbereich eines Betriebes nach der Storfall-Verordnung (Abstandsgebot
nach Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie). Belange der Storfallvorsorge sind somit aktuell nicht
relevant.

Die nachstgelegenen Feuerwehrstandorte im Gebiet von Cadolzburg im Siden und in Seu-
kendorf im Nordosten befinden sich jeweils etwa 2 km Fahrtstrecke entfernt vom Gewerbe-
gebiet, so dass ein schnelles Eintreffen von Rettungskraften bei Unfallen gewéhrleistet ware.

Auch ein besonderes Risiko bei Katastrophen wird nicht gesehen. So liegt das Plangebiet nicht
innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes oder tberflutungsgefahrdeter Flachen. In Teilen
kann aber das Grundwasser relativ hoch anstehen (< 0,5 m unter Gelandeoberkante). Andere
Georisiken (z.B. Erdfall, Erdbeben) sind nicht gegeben.

@) UBERWACHUNG/MONITORING

Nach 8 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinde, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchflihrung des Bebauungsplanes eintreten, zu Uberwachen. Erhebliche Um-
weltauswirkungen des Bebauungsplanes waren auf Ebene des Ursprungs-Bebauungsplans
fur die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft und Pflanzen zu erwarten, hierfur war
aber kein spezielles Monitoring angezeigt. Die Durchfihrung der Ersatzaufforstung wurde im
Rahmen der Wahrung der forstlichen Belange tiberpriift. Uberwachungsbediirftige Umwelt-
auswirkungen des Bebauungsplans sind somit nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu er-
warten.

Eine Uberpriifung der Planung und mdglicher, daraus resultierender Folgen, kann im Rahmen
allgemeiner Fortschreibungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes des Marktes
Cadolzburg erfolgen.

P METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN

Die Umweltprifung bezieht sich rAumlich auf den Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung sowie auf das unmittelbare Umfeld soweit dies gutachterlich fur erforderlich gehalten
wurde. Inhaltlich erfolgte eine Betrachtung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB aufge-
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listeten Belange, namentlich die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Landschaft, biologische Vielfalt, Kultur- und sonstige Sachgiter sowie die
Wechselwirkungen zwischen ihnen.

Zur Bewertung des Ausgangszustandes wurde auf die Bewertungsschemata des Leitfadens
zur Eingriffsregelung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2. erweiterte Auflage
2003) zurtickgegriffen. Entsprechend der zu erwartenden Eingriffe bzw. Veranderungen durch
die Bebauungsplandnderung wurden die zu erwartenden Auswirkungen eingestuft. Ab-
weichungen von dieser Methodik wurden — sofern erforderlich — verbal-argumentativ erlautert.

Fur die Schutzgiiter lagen ausreichende Grundlagen fir eine Bewertung der durch die Bebau-
ungsplananderung zu erwartenden Auswirkungen vor.

Kenntnislicken bestehen zur derzeitigen Luftbelastung im Plangebiet. Genaue Messungen
liegen hierfur nicht vor. Da aber keine relevanten Emissionsquellen in der Umgebung bekannt
sind und eine gute Durchliftung des Gebietes besteht, sind diese Daten fur die ordnungs-
gemale Erstellung dieses Umweltberichtes entbehrlich.
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Q  ZUSAMMENFASSUNG

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Schwadermiihle West“ umfasst in erster Linie
eine Anpassung von textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zu 6rtlichen Bau-
vorschriften und zur Grinordnung. Der Geltungsbereich ist identisch mit dem 2023 rechtskréaf-
tig gewordenen Ursprungs-Bebauungsplan. Die Planung sieht nach wie vor die Festsetzung
eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO vor und umfasst insgesamt eine Flache von ca.
13,5 ha. Davon nehmen die Bauflachen ca. 11,3 ha und die ErschlieRungsstraRen ca. 0,9 ha
ein. Der Rest entféllt auf Griinflachen, Ausgleichsflachen, eine Flache fir ein Regenriickhalte-
becken und eine Waldflache.

Im Umweltbericht werden die einzelnen Schutzgiter hinsichtlich ihrer Bedeutung bezogen auf
die planungsrechtliche Bestandssituation (aktuell glltiger Bebauungsplan) und der zu erwar-
tenden Auswirkungen durch die Bebauungsplananderung untersucht und bewertet.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Bewertungen

Schutzgut Auswirkungen der Planung
Flache nicht erheblich nachteilig
Boden nicht erheblich nachteilig
Wasser nicht erheblich nachteilig
Klima/Luft nicht erheblich nachteilig
Pflanzen nicht erheblich nachteilig
Tiere nicht erheblich nachteilig
Biologische Vielfalt nicht erheblich nachteilig
Mensch nicht erheblich nachteilig
Landschaft nicht erheblich nachteilig
Kultur- und Sachguter nicht betroffen

Wechselwirkungen nicht erheblich nachteilig

Erhebliche Beeintrachtigungen durch die Planung treten nicht auf, da es nicht zu einer Neu-
Inanspruchnahme von Flache kommt. Es treten daher keine neuen Eingriffe auf. Die Anderung
und Anpassung der Festsetzungen ist im Hinblick auf die Schutzgiiter im Wesentlichen nicht
relevant bzw. im Hinblick auf die Auswirkungen neutral zu sehen.

Da keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen, sind auch keine weiteren Aus-
gleichsmaflinahmen erforderlich. Negative Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete konnten
keine erkannt werden, ebenso sind artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach § 44
BNatSchG nicht einschlagig. Die im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten MalRhahmen
zum Ausgleich wurden bereits vollstandig umgesetzt.

Kumulative Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu besorgen.
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[l. PFLANZLISTE

GrofR3kronige Laubbaume (v.a. im 6ffentlichen Stral3enraum)

Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Baume Il. Ordnung (klein- und mittelkronige Baume) fir kleinere

Spitz-Ahorn
Héange-Birke
Hainbuche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Seite 31

Freiflachen, Pflanzungen

zwischen Gebauden etc.)

Acer campestre
Malus sylvestris
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Obstbaume
Apfelbdume:

Birnenbdume:

Zwetschgenbaume:

Feld-Ahorn
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Eberesche

Malus domestica
z.B. ‘Baumanns Renette’
‘Berlepsch’
‘Goldrenette von Blenheim’
‘Jakob Fischer’
‘Roter Boskoop’
‘Zenngrunder’
Pyrus communis
z.B. ‘Gellerts Butterbirne’
‘Gute Graue’
‘Kostliche von Charneu’
Prunus domestica
z.B. ‘Frankische Hauszwetschge’
‘Wangenheimer Frihzwetschge’

GroR3- und Kleinstraucher fiir Hecken, Abpflanzungen, Rahmenpflanzungen, etc.

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus X macrocarpa Grof3friichtiger Weil3dorn

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Rhamnus cathartica
Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa marginata
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa

Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Trauben-Kirsche
Echter Kreuzdorn
Rote Johannisbeere
Hunds-Rose
Busch-Rose
Raublattrige Rose
Wein-Rose

Filz-Rose
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Rosa dumalis Blau-Griine Rose

Salix spec. Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Pflanzempfehlung fur Fassadenbegriinung

Clematis spec. Waldrebe
Hedera helix Efeu
Parthenocissus spec. Wilder Wein
Polygonum aubertii Knoterich
Wisteria sinensis Glyzinie

Folgende Qualitaten und Mindestgrofien werden empfohlen:

MindestgréRen und Qualitaten
Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume/Hochstamme
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen
Stammumfang 16-18 (Obstbaume 12-14)

Stréucher
H6he 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,
1 Stiick pro 1,5 m?
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V. ANHANGE



