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Anhang

Festsetzungsplan (1:2000)

Bestand und Eingriff (1:2000)

Ausgleich (1:2000)

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung INDUSTRIEGEBIET ,DOMBUHL SUD | + I

(saP), Baader Konzept GmbH (Zum SchieBwasen 7, 91710 Gunzenhausen,

21.02.2022)

o Gerauschimmissionsprognose fir den Bebauungsplan (Bericht TA-D 2021-03-19
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Industriegebiet Dombuhl - Stid
Il, TAD - Technische Akustik Dipl.-Ing. Klaus Boehmer, Merkurstrale 50, 40223 Diis-
seldorf, 15.01.2022).

o Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Industriegebiet Dombihl-Sud | + [I*
(BIT Ingenieure AG Spitalhof, Altstadt 36 74613 Ohringen, 11.11.2019, erganzt
15.02.2022)

e Ubersichtsplan zu der geplanten ErschlieBungsstrale BA I-BA III (Biederman)
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l. Begrindung

Vorentwurf vom 28.02.2022
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1. Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebietes
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ca.15 ha grof3 und setzt sich aus 8
Flurnummern (Teilflachen) unterschiedlicher GréRe zusammen. Die Flache befindet sich in
direkter Nahe zum Bahnhof in Dombdhl.

Die auleren Plangebietsgrenzen folgen hier Uberwiegend den bestehenden StralRen, der
mdaglichen Bahnanbindung im Siden und der Bahnstrecke DombuhI-Nérdlingen Die Binnen-
grenzen des Plangebietes leiten sich aus dem stadtebaulichen Konzept fir den Gesamt-
standort ,Domb0hI-Sid“ ab, welches aufgrund der Anforderungen des Bauwerbers abge-
wandelt wurde (Verlegung Grinstreifen). Die genaue Abgrenzung ist dem Festsetzungsplan
(Anlage 1) zu entnehmen.

Folgende FI.Nr oder Teilflache (TF) liegen im Geltungsbereich:
Gemarkung Dombdihl: FI.-Nr. 911 TF, 912, 913, 914 TF, 915 TF, 916/1, 917 TF und
918/1

Ausgleichsflachen
Der Ausgleich erfolgt auf sechs in der naheren und weiteren Umgebung des Hauptortes lie-

genden FI.-Nr.:

Gemarkung Dombdihl: 454/1 TF, 456, 782 TF, 824 TF, 967 TF, 968 TF
Auf den folgenden FI.-Nr. werden die bendtigten CEF MaRnahmen erbracht:
Gemarkung Dombhl: 454/1 TF, 967 TF, 968 TF

Gemarkung Kloster Sulz: 538 TF, 539 TF

Tel.:09932/9544-0
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2. Bestehende Situation innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Der Geltungsbereich gehdrte zur Schutzzone des Naturparks Frankenhdhe und ist planungs-
rechtlich dem sog. ,Auflenbereich“ zuzuordnen. Eine Herausnahme aus der Schutzzone
erfolgte bereits.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Industriegebiet ,Industriegebiet Domblhl
Sud I soll die Voraussetzung zur Entwicklung weiterer Industriegebietsflachen im westli-
chen Anschluss an den bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan ,Industrie- und Gewer-
begebiet Dombihl Sid 1. BA* geschaffen werden. Zudem soll der nérdliche Bereich des
.Industrie- und Gewerbegebiet Dombihl Sid 1. BA®, welcher eine angedachte Erschlie-
Bungsstralle vorsah, ebenso in ein Industriegebiet umgewandelt werden.

Nordwestlich des Plangebietes schliefen das Bahnhofsgeldnde Dombuhl (S-Bahn-
Haltepunkt) und dahinter Industrie und Gewerbebetriebe, in geringerem Umfang auch misch-
gebietliche Nutzungen an. Die Entfernung zum Siedlungsrand betragt ca. 100 m. Wirt-
schaftswege queren das derzeit noch unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Gebiet.
Nach Suden und Osten gehen die Flachen momentan in eine offene, vor allem im siedlungs-
nahen Bereich als strukturarm anzusprechende Agrarlandschaft Gber. Baum- und Gehdlzbe-
stand ist auf wenige Flurbereinigungshecken und Einzelbaume entlang der Wirtschaftswege
begrenzt. Sldlich der mdglichen Bahnanbindung ist ebenso ein Industriegebiet vorgesehen
(FNP).

Der Hochpunkt des Gelandes liegt im ndérdlichen Teilbereich (kleine Higelkuppe,
478,00 m GNN), der Tiefpunkt im stdlichen Teilbereich an der Stral’e Richtung Kloster Sulz
(465,00 m GUNN).

Bei den Ausgleichsflachen handelt es sich ebenfalls um nicht bebaute Aul3enbereichsgrund-
stlicke, die alle intensiv-landwirtschaftlich genutzt werden.

3. Erfordernis der Planaufstellung
Eine insgesamt problematische raumliche Zuordnung der Funktionsbereiche Wohnen, Ge-
werbe und Verkehr sowie, damit einhergehend, Defizite bei der Abschdpfung von Gewerbe-
potenzialen haben dazu gefuhrt, dass der Markt Dombuhl eine grundlegende Neuordnung
seiner gewerblichen Bauflachen anstrebt.
Die zur Steuerung dieses Prozesses ausgearbeitete Strategie (Handlungsfeld ,Gewerbe-
Handwerk-Industrie®) sieht Mallinahmen der Bestandspflege und der Verbesserung der wirt-
schaftsnahen Infrastruktur, eine Zuriicknahme von Konfliktflachen und die schrittweise Ent-
wicklung eines neuen Industriestandortes mit méglichem Bahnanschluss vor.
Der vorliegende Bebauungsplan setzt die Anderung und Erweiterung des neuen Industrie-
standortes ,Industriegebiet Dombihl Std“ rechtsverbindlich um.
Der 6stliche Teilbereich ist bereits als Industriegebiet im Bebauungsplan ,Industriegebiet
Dombuhl Sud I“ ausgewiesen. Diese Industrieflachen sollen nach Westen erweitert werden.
Zudem wird der sudliche Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes durch ein
weiteres Verfahren (,Industriegebiet Dombuhl Sud [“) ebenso in eine Industriegebietsflache
geandert. Durch die Uberplanung wird die 6ffentliche StraRenverkehrsflache verkleinert.
Die Planung ermdglicht die Neuansiedlung von Industriebetrieben und fasst diese siedlungs-
vertraglich an einem Vorzugsstandort zusammen. Zugleich werden Betriebsverlagerungen
innerhalb der Gemeinde ermdglicht. Als Ergebnis der Planung kdnnen kinftig auch Unter-
nehmen angesiedelt werden, die aus betriebsstrukturellen Grinden auf einen direkten Bahn-
anschluss ihrer Betriebsgeldnde angewiesen sind.

Umfang und Qualitat, der im ersten Bauabschnitt ausgewiesenen Baugebietsflachen, tragen

diesen Planungszielen Rechnung und kompensieren zugleich die nérdlich der Bahn zuriick-
genommenen Gewerbeflachen.
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Die Bauleitplanung tragt malfigeblich zu einer Stabilisierung und Diversifizierung des ortli-
chen Arbeitsplatzangebotes im strukturschwachen und besonders entwicklungsbedurftigen
landlichen Raum bei. Die Ausweitung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes wird
sich zusammen mit dem S-Bahn-Haltepunkt positiv auf die Bevdlkerungsentwicklung, die
Wohnbautatigkeit und die Grundversorgung des Marktes Dombuhl auswirken.

. Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Dombuhl zeigt fur das beplante Areal
bereits ein Industriegebiet, wodurch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisie-
rung des Vorhabens bereits gegeben sind.

. Einordnung in den Flachennutzungsplan

Der Markt Dombuhl besitzt einen mehrfach geanderten rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan (FNP) aus dem Jahr 1995.

Der Bebauungsplan ,Industriegebiet Dombuhl Sud 11“ beinhaltet Baugebiete und Verkehrs-
flachen. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Dombuhl zeigt fur das beplante
Areal bereits ein Industriegebiet, wodurch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Re-
alisierung des Vorhabens bereits gegeben sind. Die eingetragenen Griinstrukturen werden
verlagert.

. Gutachten und vertiefende Untersuchungen

6.1 Baugrundvoruntersuchung Standort ,,Dombiihl-Siid“

Im Rahmen des Standortalternativenvergleichs wurde eine Voruntersuchung der Baugrund-
bzw. Grindungsverhaltnisse im Gebiet durchgefiihrt (ErschlieBung Gewerbegebiet Dombdihl-
Stid — Baugrundvoruntersuchung mit allgemeinen Angaben zu Griindungsmdéglichkeiten vom
19.12.2008, Buro fur Ingenieurgeologie BFI Zeiser, Ellwangen). Dieses Gutachten wird nun
fur den neuen Bebauungsplan als Grundlage genutzt.

Ausweislich dieser Voruntersuchung ist der Tonstein zur Ableitung der Bauwerksklassen gut
geeignet. Mit dem angetroffenen Material kann der Massenausgleich ausgefiihrt werden. Die
durchgeflhrten Probebohrungen belegen, dass das Gelande zur Verwirklichung eines Ge-
werbe- und Industriegebietes gut geeignet ist. Fir die Tonmergelsteine und Tonsteine wird
eine Verbesserung mit Bindemitteln voraussichtlich nur dann erforderlich werden, wenn an
deren Tragfahigkeit, Witterungsbestandigkeit und Standsicherheit erhéhte Anforderungen
gestellt werden. Dies kann z.B. beim Herstellen steiler Béschungen, zur Ableitung von Ge-
baudelasten und Schaffung eines witterungsunabhangig gut tragfahigen Planums erforder-
lich sein. Die Festlegung des Bindemitteleinsatzes erfolgt dann in Abhangigkeit von den Er-
fordernissen des Einzelfalls.

Hinweise auf Bodenverunreinigungen oder Altlasten sind nicht gegeben.

6.2 Verkehrsuntersuchung Raum Dombiihl )
Die Verkehrsuntersuchung wurde von BIT Ingenieure AG (Spitalhof, Altstadt 36 74613 Oh-
ringen) durchgefuhrt.

Anlass und Zweck der Verkehrsuntersuchung:
Die Marktgemeinde Dombiihl hat die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das ,Industrie-
und Gewerbegebiet Dombuhl-Std* in der Gemeinderatssitzung am 16.09.2019 als Satzung
beschlossen. Das Plangebiet befindet sich am stddéstlichen Ortsrand und wird an die KrAN4
Uber eine neu geplante Stralle angeschlossen.

Tel.:09932/9544-0
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Die Verkehrsuntersuchung (VU) wurde 2019 von der Gemeinde beauftragt, nachdem vom
Staatlichen Bauamt Ansbach gefordert wurde, prifen zu lassen, ob eine Linksabbiegespur
am Knoten Feuchtwanger Str. (KrAN4) / Zufahrt ErschlieBungsstrafie / Umgehungsstralle
zum Industriegebiet notwendig ist. Im Zuge der VU 2019 wurde geklart, mit welchem Ver-
kehrsaufkommen durch das Industrie- und Gewerbegebiet Dombihl-Sid sowie durch das
Wohngebiet ,Zimmerplatz* zu rechnen ist, ob die Erschliefung des Industrie- und Gewerbe-
gebiets Uber das vorhandene und geplante Straldennetz mdglich ist und welche Anforderun-
gen ggf. an die ErschlieBung und die Gestaltung der Knotenpunkte zu stellen sind. Aufgrund
einer geplanten Erweiterung der Industrieflachen sowie der Aufstellung des Bebauungsplans
,industriegebiet Dombuhl Sud 11“ wird die Verkehrsuntersuchung im Jahr 2021 aktualisiert
und um eine Erhebung des Durchgangsverkehrs, der auf eine slidliche Umgehungsstralle
verlagert werden kdnnte, erganzt.

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse:

Grundlage der Verkehrsuntersuchung bildet eine 24h-Verkehrszahlung von BIT Ingenieure
am Donnerstag, den 19.09.2019. Am Mittwoch, den 28.04.2021, wurde die Zahlung auf
Wunsch des AG wiederholt, aufgrund geringerer Belastungen wurde aber weiterhin die Zah-
lung von 2019 als Grundlage beibehalten. Zur Beurteilung der verkehrserzeugenden Wir-
kung wird flr das ,Industrie- und Gewerbegebiet Dombihl-Sid“ sowie das Wohngebiet
LZimmerplatz* das Kfz-Verkehrsaufkommen Uber flichenbezogene Werte der geplanten Nut-
zung (nach Bosserhoff) ermittelt. Es werden die Fahrten/Werktag fur die verschiedenen Nut-
zungen berechnet. An Verkehrsaufkommen erzeugt das geplante Industriegebiet (Dombuhl
Sid | und Dombuhl Sid Il) im Planfall rd. 4.960 Kfz-Fahrten/Tag (Querschnittsbelastung).
Das Wohngebiet erzeugt rd. 390 Kfz-Fahrten/Tag. Auf die malRgebliche Spitzenstunde von
16:15 bis 17:15 Uhr entfallen rd. 496 Kfz-Fahrten/h. Die Verteilung des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens flr die Spitzenstunde erfolgt in Anlehnung an die rdumliche Verteilung
des Quell- und Zielverkehrs der vorangehenden Untersuchung (Mdrgenthaler Ingenieure,
Bericht vom 27.09.2011, Zahlung 2010).

Im September 2021 wurde eine 7-tdgige Verkehrsdatenerhebung mit Bluetooth-Sensorik der
Firma c.c.com Moser GmbH durchgefihrt. Ermittelt wurden Reisezeiten, der Quell-/Ziel-
Verkehr und der Durchgangsverkehr. Der Durchgangsverkehr, der kinftig auf eine sldliche
Umgehungsstralle umverlagert werden kdnnte, wurde mit rd. 950 Fahrten / Werktag ermittelt
und auf die geplante ErschlieBungsstralle umgelegt.

Der Knotenpunkt K1 KrAN4 / Zufahrt Industriegebiet erreicht im Planfall in der morgendlichen
Spitzenstunde rechnerisch die Qualitatsstufe C und in der nachmittaglichen Spitzenstunde
rechnerisch die Qualitatsstufe D. Somit ist der Knoten fir die geplante ErschlieBung auch
ohne Linksabbiegespur in der Feuchtwanger Stral3e rechnerisch leistungsfahig.

Aus verkehrsplanerischer Sicht kann der vorgeschlagenen Erschlielung des Industriegebiets
allgemein gesehen zugestimmt werden. Es wird empfohlen, die Planung mit den beteiligten
Behdrden und dem Baulasttrager der Stral3e abzustimmen.

6.3 Immissionsschutz

Die Immissionsvertraglichkeit der Planung wurde durch Erstellung eines schalltechnischen
Gutachtens uberprift (Bericht TA-D 2021-03-19 Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Industriegebiet Dombuhl - Sud Il, TAD - Technische Akustik Dipl.-Ing. Klaus
Boehmer, Merkurstrale 50, 40223 Dusseldorf, 15.01.2022).

Anlass und Zweck der Schalluntersuchung:
Es ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriegebiet Dombuhl Sid [I“ der Marktge-
meinde Dombhl geplant. Der Geltungsbereich soll als Industriegebiet ausgewiesen werden.
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Fir die Gewerbe- und Industrieflachen des Bebauungsplangebietes wird eine Kontingentie-
rung der zuldssigen Schallemissionen je Quadratmeter in Form einer Festsetzung der zulas-
sigen Emissionskontingente Lex gemaf DIN 45691 durchgefuhrt. Es sind dabei die zulassi-
gen Emissionskontingente Lek zu bestimmen, mit denen die zulassigen Immissionsrichtwerte
an der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten werden kdnnen. Die durch bestehende
Gewerbeflachen aufllerhalb des Plangebietes einwirkenden Gerauschimmissionen sind als
Vorbelastung zu berlcksichtigen.

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen aus Verkehren auf dem nérdlich und 6st-
lich verlaufenden Streckennetz der Deutschen Bahn ein. Immissionen aus dem o&ffentlichen
Verkehr auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zu betrachten, im Fall von Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, sind die Mdglichkeit aktiver und passi-
ver Larmschutzmalnahmen beschrieben.

Durch die spatere Nutzung der Gewerbeflachen entstehen neue Verkehre, diese werden
zukunftig Uber eine neue o6ffentliche Stralle an das bestehende Verkehrsnetz angebunden.
In diesem Zusammenhang sind die verkehrlichen Auswirkungen im Bereich der neuen Stra-
Re auf die Anwohner zu untersuchen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist
die vertragliche Einbindung des Vorhabens u. a. vor dem Hintergrund gewerblichen Schal-
limmissionsschutzes nachzuweisen.

Festlegung der zuldssigen Emissionskontingente Lek

In den Flachen des Plangebietes sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerausche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691, Ausgabe
Dezember 2006, weder tagstber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) Uberschreiten:

Teilfliche Lex in dB(A), Tag Lex in dB(A), Nacht
TF Gl 1 66 51
TF GI 2 66 53
TF GI 3 65 49

Fir im Bereich der Richtungssektoren A bis B liegende Immissionsorte darf in den Gleichun-
gen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent Lex der einzelnen Teilflachen durch
Lek + Lekzus €rsetzt werden

Bezugspunkt X =32595200,0
Y =5456300,0
Richtungsvektor Zusatzkontingent
Tag in Nacht in
Anfang Ende ng(A) dB(A)
Sektor A 270 0 0 0
Sektor B 0 270 7 7

Auswirkungen des 6ffentlichen Schienenverkehrs auf das Plangebiet

Die Ergebnisse zeigen, dass tagsliber die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fur Gewerbeflachen weitestgehend eingehalten werden. Im Plangebiet liegen die Be-
urteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 47 dB(A) und 68 dB(A). Zur Nachtzeit erge-
ben sich Uberschreitungen, nachts liegen die Beurteilungspegel zwischen 46 dB(A) und
67 dB(A). Da im Industriegebiet keine Wohnnutzung zulassig ist, sind, fur die Beurteilung der
Situation, die héheren Tagpegel ausschlaggebend.

Zur Tagzeit bestehen in einem sehr schmalen Randstreifen im Ostlichen Plangebiet entlang
der Bahnstrecke Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A), da dieser Bereich auferhalb der
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Uberbaubaren Flache liegt, ergibt sich hieraus keine zu berlicksichtigende Uberschreitung.
Fir Gewerbeflachen sind keine MalRnahmen gegen Verkehrslarm erforderlich.

Im Rahmen des baulichen Schallschutzes sind die Anforderungen eines Industriegebietes zu
bertcksichtigen.

Auswirkungen der neuen Verkehrsanbindung auf das Plangebiet

Die Ergebnisse zeigen, dass tagsuber und zur Nachtzeit die Immissionsgrenzwerte der 16.
BlmSchV flr reine und allgemeine Wohngebiete im Bereich der Wohnbebauung von
Dombluihl eingehalten werden. Im Bereich Auhof werden die Beurteilungspegel wahrend der
Tagzeit Werte bis 53 dB(A), in der Nachtzeit bis 50 dB(A) erreicht (vgl. Anhang F3). Somit
sind auch hier die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete eingehalten.
MaRnahmen gegen Gerausche aus dem offentlichen Verkehr der neuen Stral’e sind somit
nicht erforderlich

6.4 Spezielle artenschutzrechtliche Priifungen (saP)

Die Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum geplanten Industriegebiet Dombuhl-Sud |
+|| wurde von der Baader Konzept GmbH (Zum Schieldwasen 7, 91710 Gunzenhausen) er-
stellt.

Anlass und Zweck der saP:
Im vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (saP) werden:

e die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfullt werden kénnen, ermittelt und dargestellt und

e bei Bedarf die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den
Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse:

Bei keiner der europaisch geschitzten Arten ist ein Verbotstatbestand erflllt.

Bei mehreren Arten sind Vermeidungsmaflnahmen erforderlich, wobei dies insbesondere
Bauzeit-, Vergramungs- und Rodungsbeschrankungen sowie das Aufstellen von Bau- und
Reptilienzaunen betrifft. Bei Laubfrosch, Feldlerche, Rebhuhn, Wiesenschafstelze sowie
Hecken- und HOhlenbruter sind zusatzlich vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MaRnahme) erforderlich. Es missen neue Lebensraume fur die Arten hergestellt werden.
Die Einhaltung artenschutzrechtlicher Vorgaben wird durch die Okologische Baubegleitung
sichergestellt.

. Stadtebauliches Konzept, Freiflachen- und ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird Uber einen bestehend, aus zwei Ortsverbindungsstrallen und einer
mdglichen Bahnanbindung gebildeten ,,AuBenring“ verkehrlich erschlossen. Durch den &u-
Reren ErschlieRungsring wird eine eindeutige Begrenzung des Industriegebietes zur umge-
benden Landschaft und zur aktuellen Schutzgebietsgrenze des Naturparks Frankenhohe
erreicht; eine unkontrollierte Zersiedlung von Natur und Landschaft wird hierdurch wirksam
unterbunden. Die StralRenplanung der ZufahrtstraBe zum "Industriegebiet Dombihl Sud"
wird vom Ingenieurbiro IB Biedermann ibernommen. Eine Verbreiterung der um das Indust-
riegebiet geplanten Strallen ist in Planung. Auflerdem soll diese an einen neuen Zubringer
zur Kreisstralle AN4 angeschlossen werden.

Ein fur die Bahnnutzung wichtiges neues Stellwerkt wird im Zuge des Rollouts der Digitalen
Schiene Deutschlands als Teil des IH-Bezirks Ansbach umgesetzt. Lediglich die Umsetzung
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im Bedienstandort Ansbach erfolgt friher. Eine Inbetriebnahme der Bahngleise kann somit
erst 2036 erfolgen.

Die entstehenden Bauflachen sind gréftenteils frei aufteilbar und fassen die Industriege-
bietsflachenangebote fir Industriebetriebe an einem Vorzugsstandort zusammen.

Ein breit angelegter, Grunzug wechselnder Breite rahmt im Osten das Baugebiet ein und
dient der Grinvernetzung. Dieser Griinzug grenzt im Osten an die bestehende Stralde Rich-
tung Kloster Sulz an und im Norden an die bestehende Bahnlinie an.

Das Industriegebiet wird auf Hohenlage des kiinftigen Stammgleises angelegt.

Die Siedlungserweiterung ist fur den Ful3- und Radwegverkehr sowie fir Spazierganger auf
einem sicheren, d.h. eigenstandig gefliihrten Wegenetz erreichbar. Die Beschaftigten, Aus-
zubildenden und Kunden kénnen im éffentlichen Nahverkehr (OPNV) per Bahn, S-Bahn und
Linienbus anreisen (S-Bahn-Haltepunkt, Bushaltestelle Bahnhofsvorplatz).

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird durch Erweiterung des beste-
henden Ortsnetzes mit geringem Aufwand hergestellt, dies gilt insbesondere flr die Entsor-
gung des Schmutzwassers.

. Festsetzungen des Bebauungsplans

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans setzen einen stadte-
baulichen Rahmen, innerhalb dessen sich die bauliche und sonstige Entwicklung raumver-
traglich vollziehen kann. Dieser Rahmen ermdglicht in planungsrechtlicher Hinsicht die Rea-
lisierung gewerblicher Bauvorhaben, setzt dieser Entwicklung aber zugleich durch umwelt-
bezogene Festsetzungen eindeutige Grenzen (u.a. Begrenzung der Emissionskontingente,
Begrenzung der Flachenversiegelung nach Lage und Umfang, Begrenzung der Hohenent-
wicklung der Baukdrper u.a.m.).

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als ,Industriegebiet® ((§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) festgesetzt.
Die erfassten Teile des Griinzuges sind als Griin- und MalRnahmenflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmung festgesetzt. In diesen Baugebieten kdnnen bahnaffine Industriebetriebe
ansiedeln.

8.1.1 Zulassig im Industriegebiet
Zulassig im Industriegebiet sind nur solche Nutzungen, Betriebe und Anlagen, die
e nur in Gewerbe- und Industriegebieten zugelassen werden kénnen (§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO)

8.1.2 Nicht zulassig sind im Industriegebiet
o (Offentliche Betriebe (§ 9 Abs. 2 Nr. 1, 4. Alt. BauNVO)
¢ R&ume und Gebaude fir freie Berufe i.S.v. § 13 BauNVO
e Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen, die nicht in bzw. Dach- oder in bzw. an
AuRenwandflachen von Gebduden angebracht werden oder als Carport dienen [§ 1
Abs. 5 BauNVO, § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO]

8.1.3 Ausnahmsweise zulassig sind im Industriegebiet:
Ausnahmen i.S.v. § 9 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs.
6 BauNVO).
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8.1.4 Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente:

Weiteres Zulassigkeitskriterium ist, dass die Schallemissionen der Nutzung einschlieflich
des gesamten betriebsbedingten Verkehrs auf dem Betriebsgrundstlick die in der Planzei-
chnung festgesetzten Werte weder tags noch nachts tiberschreiten.

Die Festsetzung stellt sicher, dass vom Industriegebiet keine schadlichen Larmeinwirkungen
auf die Umgebung ausgehen. Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Falle einer
Betriebsansiedlung, Betriebsdnderung oder Betriebserweiterung im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung (Berechnung
der zuladssigen Immissionsanteile nach den Bestimmungen der DIN 45691) vom Bauherrn
nachzuweisen. Die gilt auch flr Bauvorhaben, die von einem Genehmigungsverfahren aus-
genommen sind. Auf einen solchen Nachweis kann verzichtet werden, wenn aus den einge-
reichten Unterlagen hervorgeht, dass mit der Betriebsansiedlung keine beurteilungsrelevan-
ten Gerauschimmissionen verbunden sind. Nehmen Betriebe oder Anlagen Emissionskon-
tingente von anderen Teilflachen in Anspruch, so ist eine erneute Inanspruchnahme dieser
Emissionskontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlief3en.

8.1.5 Griinflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB]

Auf den Grunflachen/Ausgleichsflachen sind nur die bezogen auf die jeweilige Zweckbe-
stimmung der Teilflache festgesetzten Malinahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie die zur Durchfuhrung dieser Maflnahmen notwendige We-
ge und Nebenanlagen zulassig.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl [§ 19 BauNVO]

Fir das gesamte Plangebiet wird als Grundflachenzahl (GRZ) ein Maximalwert von 0,8
festgesetzt.

8.2.2 Hohe baulicher Anlagen [§ 16 BauNVO Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO]
Als zulassige Hohe der baulichen Anlagen werden 25 m festgesetzt. Die zulassige Gebau-
dehohe darf flr untergeordnete technische Bauteile (z.B. Klimagerate, Aufzugs- und Solar-
anlagen) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Ausnahmsweise kénnen Uberschreitungen der zuldssigen Gebadudehdhen bei Sonderbauten
(z.B. Zyklone, Silos, Heizkraftwerke) und Gewerbebauten mit betriebsbedingt zwingenden
Hoéhenanforderungen wie z.B. Lagerhausern / Hochregellager mit bestimmten Stapelh&éhen
um bis zu 5,00 m zugelassen werden, wenn deren Grundflache nicht mehr als 5% der Uber-
bauten Grundstiicksflache betragt und diese zur Sicherung innerbetrieblich notwendiger Ab-
laufe erforderlich sind.

Die Gebaudehohe wird stets zwischen Oberkante First bzw. dem oberen Wandabschluss /
Attikaabschluss (= Obere Malbezugshdhe) und des Unteren MaRbezugshdéhe (UMBH
471,80 m G NN) gemessen.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]
Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen
festgesetzt.

8.4 Stellung der baulichen Anlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Die Stellung der baulichen Anlagen ist entsprechend den Einschrieben im Plan und Darstel-
lungen in der Zeichenerklarung (Abweichungen von bis zu maximal 5° (Altgrad) erlaubt) zu-
lassig.
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8.5 Flachen fur Nebenanlagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB]

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kdonnen Gebdude als Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 Satz 1
BauNVO), soweit die Errichtung der Nebenanlagen weder zu einer Beeintrachtigung der ver-
kehrlichen Sicherheit auf offentlichen Stralen und Wegen noch zu einer Beeintrachtigung
des Nutzungszwecks von angrenzenden Grinflachen flhrt. Auf den als ,6ffentliche Grinfla-
che® festgesetzten Flachen sind nur die der Pflege dieser Flachen dienenden Nebenanlagen
zulassig.

8.6 Gelandeveranderung im Planungsgebiet [§ 9 Abs. 3 BauGB]

Zu jedem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der die Hohenlage und den geplan-
ten und urspringlichen Gelandeverlauf auf dem Grundstlick darstellt. Negative Auswirkun-
gen auf Nachbargrundstiicke durch Geldndeveranderungen sind unzulassig. In Abstimmung
mit den Grundstlcksnachbaren sind Bdschungen auch auf angrenzenden Grundstiicken
zulassig. Notwendigen Stiitzmauern sind zu begriinen.

8.7 Flachen fur Stellplatze und Garagen [§ 9 Abs. 1 Nr. 4]

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Auf den als ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen® festgesetzten Flachen sind die genannten Nutzungen nicht zulassig.

8.8 Von Bebauung freizuhaltende Flachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB]

Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung oder Bepflanzung freizuhalten. An-
pflanzungen und Gegenstande jedweder Art dirfen eine Héhe von 0,8 m Uber der Fahrbahn
der Stral3e nicht Uberschreiten.

8.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Trotz erheblicher Anstrengungen zur Vermeidung und Verminderung erfordern die infolge
der kunftigen Nutzung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft umfangreiche Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen. Diese wurden wie folgt gestaltet:

8.9.1 AusgleichsmaBnahmen

Die Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist bei allen Ausgleichsflachen un-
tersagt. Im vorliegenden Fall werden Ausgleichsflachen mit Ziel extensives Grinland/
[Einzelbdume/Saume/Hecken angestrebt.

Sollte sich nach einer mehrjahrigen Pflege dieses Ziel nicht einstellen, ist durch entspre-
chende Vorgehensweise eine Anreicherung der Flachen mittels eines Naturgemisches
(Schnittgut, Druschkonzentrate) zu erbringen.

Die Berechnungen des Ausgleichsbedarfs sind dem Umweltbericht zu enthehmen.

Die Ausgleichsflache ist dem Bay. Landesamt fir Umwelt zur Eintragung in das Bay. Okofl&-
chenkataster zu melden.

A1: Heckenpflanzung mit vorgelagertem Saum (zugleich V7)

* Pflanzung einer 5 m breiten Baum-Strauch-Hecke (Heisteranteil 20 %) gemaR den Vor-
gaben der Grunordnung. Zudem ist alle 20 m Lauflange ein Einzelbaum in der Hecke einzu-
bringen.

* Angrenzend zum Extensivgrinland Entwicklung eines 3 m breiten Saumes durch ent-
sprechendes Mahdregime. Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes

* Abschnittsweiser Rickschnitt 1/3 der Hecke alle 10-15 Jahre

Tel.:09932/9544-0

@ GeoPlan Seite 14 von 51 94436 OSTERHOFEN



»INDUSTRIEGEBIET DOMBUHL SUD II“ Markt Dombiihl, Landkreis Ansbach
VORENTWURF VOM 28.02.2022

A2: Extensiv genutztes Grunland auf Ackerstandort

Bisherige Grunlandstandorte (Intensivgrinland) sind umzubrechen und fur eine Ansaat vor-
zubereiten. Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 12 (Frankisches Hulgel-
land). Das Saatgut kann mit trockenem Sand, S&dgemehl oder noch besser mit Sojaschrot
auf 10 g/m? (100 kg/ha) gestreckt werden. Damit wird eine gleichmaRige Aussaat der feinen
Samen erzielt.

Die Pflege im ersten Jahr nach Aussaat ist dem Aufwuchs anzupassen. Unerwunschte Wild-
krauter und Grassamen, die nach der Aussaat schneller auflaufen (Gansedistel, Knoterich,
Klettenlabkraut, Ackerfuchsschwanz usw.) sind zu entfernen.

Wenn diese beginnen, die empfindlichen Magerrasen-Keimlinge zu Gberwachsen, muss ge-
maht werden. Dies ist im ersten Jahr immer zu wiederholen, so oft die ,Konkurrenten“ tiber-
handnehmen. Ab dem 2. Jahr nach der Ansaat kann die gewilnschte Nutzung stattfinden.
Aussaattermin: Zwischen Marz und Ende Mai, oder von Ende August bis November.

Ab dem 2. Jahr nach Ansaat wird die Wiese durch eine 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr
gepflegt.

Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen.

Es sind 20 % als Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu las-
sen. Jeweils 50% des Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu mahen.

Die verbleibende Halfte ist zur Mahd im Folgejahr stehenzulassen.

Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbereiche beschranken.

Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass frihestens im 10. Jahr
wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.

Die entstehenden Bdschungsbereiche zur Industriegebietsflache sind als extensiv genutzte
Saume auszubilden. Hierzu erfolgt eine Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsre-
gion 12 (Frankisches Hugelland). Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mah-
gutes.

A3: Extensiv genutztes Grunland (auf Grunlandstandort)

Folgende Flachen bzw. Teilflachen sind der Flurnummern durch nachfolgend beschriebene
MaRnahmen zu pflegen:

Gemarkung Dombdhl: 454/1 TF, 456, 782 TF, 824 TF, 967 TF, 968 TF

Pflege durch 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr.

Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen.

Es sind 20 % als Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu las-
sen. Jeweils 50% des Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu Mahen. Die verbleibende Halfte ist
zur Mahd im Folgejahr stehenzulassen. Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbe-
reiche beschranken. Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass
frihestens im 10. Jahr wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.

Reptilien

V1 Aufstellen von Reptilienschutzzaunen

Vor Beginn der Bauarbeiten ist ein fester Reptilienschutzzaun aufzustellen, der die Ei-
dechsenlebensraume entlang des Bahndammes vom Baufeld abtrennt. Aufstellung an der
gesamten nordlichen Grundsticksgrenze.

Der Reptilienschutzzaun ist luckenlos mit Bodenschluss aufzustellen und muss Uber dem
Gelande eine Hohe von 50 cm aufweisen. Der Zaun ist mind. 10 cm in den Boden einzubin-
den. Die Halterung ist auf der Baufeldseite anzubringen, um ein Uberklettern durch die Ei-
dechsen zu verhindern, und besteht aus Moniereisen. Der Schutzzaun ist regelmafig auf
beiden Seiten auf einer Breite von 0,75 m auszumahen. Der Zaun darf nicht von Vegetation
Uberwachsen werden. Das Mahgut muss von der Flache entfernt werden.
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V10 Kein zukiinftiger Aus- und Neubau des bestehenden Rad- und FuBweges in nach-
gewiesenen Zauneidechsenlebensraumen

Der bestehende Fuf3- und Radweg /Stralenverkehrsfliche mit besonderer Zweckbestim-
mung) wird im Bereich der Zauneidechsenhabitate zukunftig nicht verandert oder neu ange-
legt.

Amphibien

V2 Bauzeitenregelung Laubfrosch

Zum Schutz von Laubfréschen werden in den gekennzeichneten, potentiellen Laubfroschle-

bensrdumen folgende Bauzeitbeschrankungen festgelegt:

e zwischen 01.10. bis 28.02. nur Geholzriickschnitte, kein Befahren der Flachen

o ab April und Oktober ist eine Rodung der Wurzelbereiche der zurlickgeschnittenen Be-
reiche moglich.

Die pot. Laubfroschhabitate befinden sich auf Flurstiick 914, Gemarkung Dombdihl.

Vogel

V3 Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Vdgeln erfolgt die Baufeldfreimachung sowie
der Gehdlzschnitt nur in der Zeit zwischen 01. Oktober bis 29. Februar (gemaR § 39 Abs. 5
BNatSchG). Ein unmittelbarer Baubeginn nach der Baufeldfreimachung (wenn Ende Febru-
ar) ist sicherzustellen, um eine erneute bzw. spatere Besiedelung insbesondere durch Offen-
land-Bodenbriter zu vermeiden. Im Zuge der Baufeldraumung sind die Flachen so umzuge-
stalten, dass diese flr bodenbritende Vogelarten ungeeignet sind (Mulchen, Oberboden
abschieben). Die Wirksamkeit dieser Malidnahme ist vor Baubeginn zu Uberprufen, ggf. sind
erganzende MalRnahmen zu ergreifen (z.B. Absperrung mit Flatterband).

V4 Minimierung Vogelschlagrisiko

Um das Vogelschlagrisiko fur Brutvogel zu minimieren, ist auf grof3e Verglasungen an den
Gebauden des Industriegebietes zu verzichten bzw. miussen diese entsprechend optimiert
werden, damit das Kollisionsrisiko verringert wird. Dazu eignen sich bei transparentem oder
spiegelndem Glas am besten nichttransparente, anhand der &sterreichischen Norm ONR
191040 getesteten ,hochwirksame® Muster. Weitere Moglichkeiten sind zum Beispiel licht-
durchlassiges Glas, Fliegengitter oder individuell gestaltete AuRenverkleidungen.

Fledermause

V5 Vermeidung von bauzeitlichen Storungen

Um eine Stérung von Fledermausen aufderhalb ihrer Winterruhe (15.03. — 31.10.) zu vermei-
den, sind Bautatigkeiten ausschlieBlich bei Tageslicht durchzufihren und auf eine nachtliche
Baustellenbeleuchtung zu verzichten.

V6 Artenschutzfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Auldenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. LED, Natrium-
dampf, Niederdrucklampen) zugelassen. Die Leuchten mussen dicht sein und aufgrund ihrer
Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss nach unten gerichtet
werden. Die Beleuchtungen dirfen maximal 80° schrag zur Seite strahlen, d.h. bis max. 10°
unter der Horizontalen, damit eine Abstrahlung in den oberen Halbraum und die Horizontale
verhindert wird. Die Masth6hen sind so gering wie moglich zu halten. Bei der Installation von
Leuchten ist darauf zu achten, dass die Lampen nicht unmittelbar vor weilden, stark reflektie-
renden Fassaden oder in Gehdlzgruppen angebracht werden. Das Ausmal} und die Intensi-
tat der Beleuchtung der AufRenanlagen ist grundsatzlich auf die unter Sicherheitsaspekten
unbedingt notwendige Flachen und Wege und die dort notwendige Lichtintensitat zu begren-
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zen. Eine Lichtstreuung uber die zu beleuchtenden Flachen ist zu vermeiden. Flachen au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes diirfen nicht direkt beleuchtet werden.

V7: Eingriinung des Industriegebietes

Zur Verringerung von betriebsbedingten Stérwirkungen durch die Beleuchtung des Industrie-
gebietes auf Lebensraume und Flugrouten der Fledermause erfolgt die Pflanzung einer dich-
ten, durchgangigen und mindestens dreireihigen Hecke mit Einzelbdumen aus einheimi-
schen Geholzen rund um das Industriegebiet. (vgl. 11.4 Randeingrinung; A1 Heckenpflan-
zung).

Generelle MaBnahmen

V8 Aufstellen von Schutzzaunen

Zum Schutz hochwertiger Biotopstrukturen vor bauzeitlichem Befahren bzw. Ablagerungen
sind um zu erhaltende Gehodlzbestande Schutzzaune, z.B. handelsiibliche Bauzaune, aufzu-
stellen (vgl. textliche Hinweise).

V9 Okologische Baubegleitung
Alle Malinahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitat sind durch eine Okologische Baubegleitung zu begleiten.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat:

Folgende Malinahmen werden vorgezogen durchgefihrt, um die kontinuierliche 6kologische
Funktionalitat betroffener Lebensraume zu sichern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter

Bericksichtigung dieser Vorkehrungen:

Amphibien
e A1cer Ersatzhabitat fiir den Laubfrosch

1.000 m? grof’e Gehdlzpflanzung auf Teilflachen der Flursticke 539 und 538 der
Gemarkung Kloster Sulz.

Im sudlichen, feuchten Bereich muss es sich um feuchtigkeitsvertragliche Arten
(z.B. Weiden) handeln. Die Gehdlze mussen rechtzeitig vor Baubeginn, im Herbst
2022, gepflanzt werden, sodass sie als funktionsfahiges Habitat zur Verfligung
stehen. Die Gehdlze mussen alle 10-15 Jahre zurtuckgeschnitten werden (max.
1/3 des Bestandes auf einmal).

Vogel
o A2:er Geholzpflanzung fir Heckenbriiter

Die fur Heckenbriter (insbesondere Bluthanfling, Dorngrasmiicke, Goldammer
und Klapper-grasmucke) dienende Flache (ca. 800 m?, FI.Nr. 454/1 TF) ist durch
nachfolgend beschriebene MalRnhahmen zu gestalten:
Pflanzung einer 5 m breiten und 100 m langen dornstrauchreichen (Anteil 60 %)
Hecke (Reihenabstand 1 m, Pflanzung Herbst 2022).
Sudlich der Hecke Entwicklung eines 3 m breiten Saumes durch entsprechendes
Mahdregime. Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes
Die Abgrenzungen der Flachen sind mit Pfosten zu markieren.
Abschnittsweiser Ruckschnitt 1/3 der Hecke alle 10-15 Jahre.

e A3cer Bliihflache fiir Offenlandbriiter
Die als Bruthabitate fiir Feldlerche, Schafstelze und Rebhuhn dienenden Flachen
(FI.LNr.967 TF, FI.Nr. 968 TF) sind durch nachfolgend beschriebene MalRnahmen
zu gestalten:
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Durchfuhrung einer einmaligen lockeren Einsaat mit niedrigwichsiger Brachen-
Saatmischung; Einsaat mit 10-20% der vom Hersteller empfohlenen Menge
Lackige Ansaat mit Erhalt von Rohbodenstellen

Ein Abmahen/ Ernten oder eine Beweidung der Flachen nach der Brutzeit und vor
der Bodenbearbeitung ist zulassig und erwlnscht (Mahd/ Ernte ab 01.07.)
Feldarbeiten dirfen nicht vom 15.03. bis 01.07. eines Jahres stattfinden.

Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutz/Unkrautbekdmpfung (chemisch, me-
chanisch, thermisch)

Auf 2 ha der vorgesehenen Flache (Randlage) keine Bewirtschaftungsgange (inkl.
Be-fahren der Flache) oder Pflege vom 15.03. bis 15.08. eines Jahres (angepass-
ter Zeitraum bzgl. Rebhuhn)

Umbruch der Flache alle 3 Jahre auferhalb der Brutzeit mit anschlieRender
Selbstbegrinung bzw. falls erforderlich neuer Ansaat mit standortspezifischer
Saatmischung aus niedrigwachsenden Arten regionaler Herkunft, sodass wieder
eine llickige Bluhflache/Ackerbrache zur Brutzeit zur Verfligung steht

Auf den Flachen ist eine diverse und lockere Vegetation aus Acker-Beikrautern
vorzu-sehen. Nur so weit besonders kritische Ackerkrauter (insbesondere Que-
cke, Ackerkratzdistel) Uberhandnehmen, dirfen diese nach der Brutzeit (z.B.
durch tiefes Umpflligen, erforderlichenfalls auch Herbizideinsatz) bekampft wer-
den.

Die Durchfuhrung der beschriebenen Malinahmen erfordert in den ersten beiden
Jahren eine naturschutzfachliche Beratung. Diese ist mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde (LRA Ansbach) frihzeitig abzustimmen.

Die MaRnahmen auf der Ackerbrache sind vor Beginn der BaumalRnahmen im In-
dustriegebiet, umzusetzen.

e Adcer Habitatoptimierung fiir Hohlenbriiter

Um insbesondere bauzeitliche Beeintrachtigungen zu umgehen und héhlenbri-
tende Vogelarten durch die Schaffung von mehr Nistmoglichkeiten insgesamt zu
unterstitzen, sollen zwei Nistkdsten angebracht werden. Geeignet sind bei-
spielsweise die Modelle R-32, H-35 (Haus- u. Feldsperling) sowie STH (Stare) der
Firma Hasselfeldt. Die Aufhdngung der Kasten muss rechtzeitig vor Baubeginn
und vor der Brutsaison (spatestens Anfang Marz), an geeigneten Baumen sowie
im raumlichen Zusammenhang, zwischen ca. 100 m und maximal 350 m Entfer-
nung zum Geltungsbereich des Industriegebietes, stattfinden. Geeignete Gehdlze
liegen zum Beispiel westlich oder norddstlich des geplanten Industriegebietes.
Durch die Abstande werden einerseits vorhabenbedingte Stérungen gemieden,
andererseits sind die Standorte der Kasten nahe genug an den bestehenden
Brutrevieren. Die genaue Lage der Nistkdsten muss von einem Experten (6kolo-
gische Baubegleitung) bestimmt werden. Die Kasten missen mindestens wah-
rend der gesamten Bauzeit (bis Ende der Brutsaison) angebracht bleiben. Eine
langfristige Erhaltung und Pflege ist zu empfehlen.

8.10 Griinordnerische Festsetzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 15 sowie 25a und b BauGB]

Die privaten und Ooffentlichen Grinflichen sowie die Ausgleichsflachen und CEF-
Malinahmen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu
sichern und dauerhaft zu erhalten.

Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der privaten Erschliefungsflachen
fertigzustellen.

Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung sind unzulassig. Nachpflanzungen haben
den Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu entsprechen.
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Die Pflanzenqualitdt muss den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen
(BdB) entsprechen. Fur festgesetzte Bepflanzungen sind nur standortheimische (autochtho-
ne) Gehdlze zulassig (Pflanzenauswahl gemafy Pflanzliste). Pflanzung in den Hecken und
Feldgehdlzen im Dreiecksverband (1,0 x 1,5 m) in Gruppen von 3-5 Pflanzen einer Art.

Die Pflanzungen sind vor Wildverbiss zu schutzen.

Landschaftsfremde hochwilchsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalliger
Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie
alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), dirfen nicht gepflanzt werden.

|. Private Grundstiicksflachen

Die grundstlcksbezogene Festsetzung von Pflanzgeboten in Verbindung mit einem Min-
destgrinflachenanteil trdgt dem Okologischen und gestalterischen Ziel der Ge-
bietsbegrinung, der Gliederung der einzelnen Gebietsteile und Stellplatzflachen sowie der
Randeingrinung sensibler Auflengebietsseiten Rechnung.

ll. Griinzug (Sonstiger Geltungsbereich, in raumlichem Anschluss an Baugebiet):

Die deutlichen Nutzungsextensivierungen im Bereich des Griinzuges sorgen daflir, dass die
negativen Effekte einer landwirtschaftlichen Monokultur sukzessive zurickgefiihrt und je
nach Ausgangszustand durch artenreichere Vegetationsformen ersetzt werden. Die Flachen
erfillen zugleich Funktionen der Griinvernetzung und stellen eine gestalterisch und 6kolo-
gisch wirksame Ubergangszone zur offenen Landschaft des Naturparks sowie zum umge-
benden Wiesenbriter-Gebiet dar.

lll. Aufwertung von Einzelflachen (Umfeld Hauptort):

Die Extensivierung der Wiesennutzung auf den FIl.-Nr. 454/1 TF, 456, 782 TF, 824 TF,
967 TF, 968 TF (Gemarkung Dombluihl) sorgt dafiir, dass die negativen Effekte der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung abgebaut und langerfristig beseitigt werden. Des Weiteren sor-
gen die CEF-MaRnahmen auf den FI.-Nr. 454/1 TF, 538 TF, 539 TF, 967 TF, 968 TF dafr,
dass Ersatzhabitate, flr die jeweils vom Bauvorhaben betroffenen Tierarten angelegt wer-
den.

8.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO werden in Ergédnzung der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu folgenden
Regelungsbereichen getroffen:

8.11.1 Dachneigung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Um eine stadtvertragliche Dachlandschaft zu sichern, sind im Plangebiet zuldssige Dachnei-
gungen als Mindest- und Hochstgrenzen festgesetzt.

Die zulassigen Dachneigungen im Industriegebiet (0 bis 20°) gewahrleisten eine ,ruhige*
Dachlandschaft zur offenen Landschaft hin.

Glanzende oder reflektierende Materialien sind fir Dachflachen unzuldssig. Es gelten die
gleiche Begriindungszusammenhange wie fiur Fassaden (sh. unten).

8.11.2 Fassaden (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Bezlglich der verwendeten Farben und Materialien soll Missgriffen vorgebeugt werden. Ins-
besondere kann sich der hohe Remissionswert von hellglanzenden Metallflachen aufgrund
der damit einhergehenden Spiegel- und Blendeffekte nachteilig auf das Gesamterschei-
nungsbild des Baugebietes auswirken.
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An Gebaudefassaden sind deshalb grelle bzw. hell-leuchtende Farben sowie stark reflektie-
rende Materialien (z.B. helle Aluminium-Fassadenverkleidungen) in grof¥flachiger Anwen-
dung unzulassig.

8.11.3 Freileitungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ortszufahrtsbereich und im sudlichen Bereich der
Bahnhauptstrecke wird festgesetzt, dass oberirdische Niederspannungs- und Schwach-
stromleitungen sowie oberirdische Telefonleitungen nicht zuldssig sind. Dies geschieht zur
Vermeidung optisch-asthetischer Beeintrachtigungen, sowie aus Grinden einer effizienten
und zugleich flachensparenden Ausnutzung des in dieser Lage und mit dieser hochwertigen
Infrastruktur nur begrenzt zur Verfligung stehenden Bodens.

8.11.4 Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)

Werbeanlagen sind nur an den Gebauden zulassig, in denen sich die Leistungsstatte befin-
det. Angebracht werden dirfen diese je Grundstliick an maximal zwei Gebaudeseiten. Sie
sind in die Fassade zu integrieren und durfen nicht Uber die Traufen hinausragen. Weiterhin
ist pro Grundstiick ein freistehender Werbetrager (Pylon) und drei Fahnenstangen bis zu
einer maximalen Hohe von 10 m zulassig. Weit ausstrahlende und grof3flachige Leuchtre-
klamen mit laufendem Blinklicht sind unzulassig. Auf Grinflachen, auf denen Mallnhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt
sind, sind Werbeanlagen unzulassig.

8.11.5 Gestaltung von unbebauten Freiflachen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5§ BayBO)

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten, Lager-
flachen oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen gartne-
risch zu gestalten. Werden Wege im Bereich von Griinflachen angelegt, so sind diese nur in
nicht versiegelter, d.h. wasser- und luftdurchlassiger Bauweise zuldssig (z.B. Schotterrasen).
Die Wege dlrfen eine maximal zulassige Breite von 3,0 m nicht Uberschreiten.

8.11.6 Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5§ BayBO)

Die Einfriedung der am Siedlungsrand liegenden Industrieflichen ist aus Si-
cherheitsiiberlegungen heraus i.d.R. unverzichtbar.

Andererseits mussen gerade im Ubergangsbereich zur freien Landschaft (iberdimensionierte
bzw. abweisende, die Randeingriinung und das aullere Erscheinungsbild des Baugebietes
beeintrachtigende Einfriedungen unterbunden werden.

Es wird daher festgesetzt, dass als Grundstlickseinfriedungen ausschlieBlich Stabgitterzau-
ne mit einer Hohe von maximal 2,5 Metern zulassig sind. Die Einfriedungen sind mit Strau-
chern und Kletterpflanzen zu begriinen. Werden Zaune in Heckenpflanzungen integriert, so
gelten diese in diesem Sinne als begriint. An der Grenze zur freien Landschaft ist mit Ein-
friedungen ein Mindestabstand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Die genannten Festsetzungen gelten nicht fir Einfriedungen von Freiverkaufs- und Lagerfla-
chen, die direkt an Gebaude anschliel3en.

. Technische Ver- und Entsorgung

Die Machbarkeit der technischen Ver- und Entsorgung wurde 2008 vorab im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie untersucht. In die Uberprifung der Wasserversorgung und Schmutzwas-
serentsorgung wurde das Ingenieurbiro Biedermann, Sachsen bei Ansbach, einbezogen.
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Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung ist durch das Netz der Gemeinde (Zweckverband Fernwasser Fran-
ken) gesichert.

Léschwasserbedarf:

Die notwendigen Léschwassermengen fur ein Industriegebiet sind gem. DVGW Arbeitsblatt
405 sicherzustellen.

Schmutzwasserentsorgung:

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die neue Klaranlage in Dombuhl (6stlich des
Baugebietes). Bei der Planung der Klaranlage wurde die bendtigte Kapazitat flr das Indust-
riegebiet bereits berucksichtigt.

Niederschlagswasserbehandlung:

Eine Versickerung des Regenwassers in den Untergrund ist aufgrund der Bodenbeschaffen-

heit im Plangebiet mit vertretbarem Aufwand nicht mdglich (fehlende Durchlassigkeit und

Speicherfahigkeit).

Um Abflussspitzen bei Starkregen zu dampfen und das Abwassersystem zu entlasten, ist

daher eine verzdgerte Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich. Hierbei ist folgender

Hinweis zur wasserrechtlichen Behandlung von den Bauherren zu beachten:
Die privaten Grundstiickseigentiimer haben auf ihrem Grundstiick durch geeignete
RiickhaltemalBnahmen sicherzustellen, dass das auf den versiegelten Fléachen anfallende
Niederschlagswasser gedrosselt an die Vorflut abgegeben wird. Hierzu ist fiir jedes Bau-
vorhaben ein gesonderter Nachweis nach Merkblatt "M 153" und dem Arbeitsblatt "A 117"
der DWA (Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) zu fiih-
ren. Fiir die Dimensionierung der Niederschlagswasser-Riickhaltung aller befestigten Fla-
chen ist das 10-mindiitige, 10-jdhrliche Regenereignis anzusetzen. Zusténdig flir die was-
serrechtliche Behandlung ist das Landratsamt Ansbach. Den Bauherren wird eine friihzei-
tige Abstimmung mit dem Landratsamt (Abteilung Wasserrecht) empfohlen.

Demnach wird das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser entsprechend den fachge-
setzlichen Bestimmungen von den Bauherren auf den privaten Grundstickflachen durch
dezentrale Anlagen (Regenrickhaltebecken) zurickgehalten und erst dann verzogert Gber
das bestehende landwirtschaftliche Entwasserungssystem der Vorflut zugefiihrt. Die Indust-
riegebietsflachen leiten ihr Wasser verzdgert Uber offene Graben in den Rédenweiler Mihl-
bach (Gew. Ill) ab.

Die gem. § 8 WHG fir das erlaubnispflichtige Einleiten in oberirdische Gewasser (hier:
Rodenweiler Muhlbach) erforderliche wasserrechtliche Gestattung ist rechtzeitig vor Beginn
der baulichen Umsetzung beim LRA Ansbach (SG 43) zu beantragen.

Elektrizitatsversorgung:

Zur Herstellung der Versorgungssicherheit kommen zwei Alternativen infrage:

1. Ubergabestation ab Einmindung ,Sagewerk/ Industriestrake“ und iber zwei Mittelspan-
nungssysteme in das Bestandsnetz des Versorgungstragers einschleifen (Bahnunterque-
rung erforderlich)

2. Anschluss an die slidwestlich verlaufende 20kV-Freileitung

Die Voraussetzungen fir eine Versorgung des Standortes mit Elektrizitat sind somit gege-
ben. Im Bebauungsplan wurden ,Versorgungsflachen Zweckbestimmung Elektrizitat“ (Tra-
fostationen) festgesetzt.

Telekommunikationsversorgung:
Eine standardmafige Versorgung des Plangebietes ist nach Auskunft des derzeitigen Ver-
sorgungstragers gesichert.
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10. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht erforderlich:

Bauflachen: Die Plangebietsflachen im engeren Sinn befinden sich in Eigentum der Ge-
meinde bzw. des Bauwerbers.

Externe Ausgleichsflachen: Die Plangebietsflachen befinden sich Uberwiegend im Eigen-
tum der Gemeinde. Eine dingliche Sicherung der Ausgleichsflachen ist in Abstimmung mit
dem Landratsamt Ansbach fur die MalRnahmen auf Flurnummer 967 Gmkg. Dombuhl durch-
zufuhren.

11. Bestandteile des Bebauungsplans
Bebauungsplan (Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen und Zeichenerklarung,
Grinordnung ist integriert),
Begrindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht,
Bestands- und Eingriffsplan
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Il. Umweltbericht

Vorentwurf vom 28.02.2022
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Vorbemerkung:

Die Umweltprafung fur das Baugebiet ,Industriegebiet Dombuhl Std“ wurde aus Grinden
der besseren Nachvollziehbarkeit und Plausibilitat fur alle Umweltauswirkungen im Rahmen
der 5. Anderung FNP durchgefiihrt. GemaR § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB kann sich die Umwelt-
prifung im Bebauungsplanverfahren ,Industriegebiet Dombuihl Sid [I“ daher auf eine Detail-
lierung der schon im Umweltbericht des Flachennutzungsplans getroffenen Aussagen be-
schranken.

1. Einleitung und Beschreibung der Planung

1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen des Bauleitplans

Mit dem ,Industriegebiet Dombuihl Sid II“ werden ca. 12,8 ha am Gesamtstandort Dombuhl-
Sid zu entwickelnden Bauflachen rechtskraftig ausgewiesen.

Das Plangebiet ermdglicht die Neuansiedlung von gleiserschlossenen Industriebetrieben.
Im Bedarfsfall sollen auch Betriebserweiterungen oder Betriebsverlagerungen ortsansas-
siger Unternehmen ermdglicht werden. Die Verwirklichung des Baugebietes ist eine notwen-
dige Voraussetzung dafiir, dass im Gegenzug weniger gut geeignete Gewerbeflachen
nordlich der Bahn zuriickgenommen und dauerhaft an die Landwirtschaft zuriickgegeben
werden kénnen.

1.2 Angaben zum Standort

Die Standortbedingungen sind im Umweltbericht zur 5. Anderung FNP (Kap. 1.2) detailliert
beschrieben. Der vorliegende Bebauungsplan bezieht sich auf den nord-Gstlichen Teil des
Baugebietes Dombuhl-Sud.

1.3 Angaben zu Art und Umfang der geplanten Bauvorhaben

Das Plangebiet besteht aus dem Industriegebiet (ca. 12,8 ha) und Ausgleichsflachen (ca.
1,9 ha), sowie der ErschlieBungsanlagen.

Im Industriegebiet kdnnen bis zu 25 m hohe Gebaude errichtet werden. Bis zu 4/5 (80 %) der
Bauflachen dirfen durch Gebaude, Lager- und Stellplatzflachen versiegelt werden.

Das Industriegebiet wird auf Plateaus gebracht. Hierzu sind einander wechselseitig bedin-
gende Auffillungen und Abgrabungen erforderlich.

Das Industriegebiet ist Uber die Ostlich verlaufende Ortsverbindungsstral’e von aul3en er-
schlossen. Die Zufahrt erfolgt Gber eine Stichstrale und eine direkte Zufahrt im &stlichen
Bereich. Das zur Abwicklung des Schienengiterverkehrs im Industriegebiet bendtigte
Stammgleis kann nach Aussagen der Bahn ab dem Jahr 2036 im Zuge eines eigenen
Rechtsverfahrens umgesetzt werden und ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfah-
rens.

Die Bauvorhaben erfordern eine Erweiterung des bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes
sowie die Errichtung grundstlicksbezogener Regenriickhalteanlagen.

1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden erstreckt sich neben den BaumaBnahmen im engeren Sinn
(Baugebiet, StralRen/ Wege/ Trafo) auch auf Ausgleichsflachen im sogenannten ,sonstigen
Geltungsbereich* (Griinzug; Einzelgrundstlicke), ohne die die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild nicht bewaltigt werden konnten. Hieraus ergibt sich ein Gesamtflachenbe-
darf von 15 ha.

Art der Flachennutzung Bestand [m?] Planung [m?]
nicht bebaute bzw. nicht Uberbaubare

Grundstiicksflache 147.091 21187
versiegelte und befestigte Flachen 3.249 123.153
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| Summe* [150.340 [150.340
2. Umweltschutzziele und deren Beriicksichtigung im Verfahren

2.1 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Flr das anstehende Bauleitplanverfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie
das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung und die
Abfall- und Wassergesetzgebung berlcksichtigt.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1 a Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 14 des
Bundesnaturschutzgesetzes erfasst. Entsprechende Festsetzungen zur Eingriffsregelung
und Griinordnung sind im Bebauungsplan / Griinordnungsplan integriert. Gemaf § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in dem Umweltbericht beschrieben werden.

Im Geltungsbereich sind folgende Gebiete, in denen die Belastbarkeit der Schutzguter in
besonderer Weise zu beurteilen ware, nicht vorhanden:

e im Bundesanzeiger gemal § 31-36 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutz-
gebiete

o Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemal den §§ 25 und 26 des

Bundesnaturschutzgesetzes

gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete

Uberschwemmungsgebiete geman § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

Gebiete in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-

tatsnormen bereits Uberschritten sind

o Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

Des Weiteren sind folgende Punkte zu beachten:
o die Ziele, Erfordernisse und Malinahmen der in den FNP Dombuhl integrierten kom-
munalen Landschaftsplanung, sowie
o die zur Vorbereitung der Bauleitplanung ,Dombihl-Sid“ eingeholten Gutachten.

2.2 Beschreibung der Art der Berucksichtigung der Ziele im Bauleitplan

Den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen und hier insbesondere den Vorgaben des Bauge-
setzbuches, wurde durch Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
sowie durch hieraus abgeleitete Darstellungen im Flachennutzungsplan (5. Anderung FNP)
sowie Festsetzungen im Bebauungsplan (,Industrie-gebiet Dombihl Sid“), Rechnung getra-
gen.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange im Markt Dombuhl (Prognose Gewerbe-/ Ver-
kehrslarm, Emissionskontingentierung Baugebiet, Prognose Gerdusche Stammgleis
Dombiuhl-Sid) wurde durch Erstellung von Gerauschimmissionsprognosen und Gutachten
abgehandelt.

Den stralRenverkehrlichen Belangen wurde mit einer Verkehrsuntersuchung Rechnung ge-
tragen.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurde eine saP erarbeitet.
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Die Ergebnisse dieser Gutachten sowie die Ergebnisse der vorbereitenden stadtebaulichen
Untersuchungen (VU) wurden im Aufstellungsverfahren bericksichtigt und, soweit erforder-
lich, auch im Bebauungsplan rechtsverbindlich festgesetzt. Die Gutachten und Ergebnisse
der stadtebaulichen Voruntersuchungen geben auch die Richtschnur fiir dieses Bauleitplan-
verfahren vor.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gegenstand der Umweltprifung sind gemal § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB diejenigen Umweltbe-
lange, auf welche die Planung Einfluss nimmt. Diese sind in § 1 Abs. 6 Nr. Nummer 7 und
§1a BauGB aufgefiihrt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumenta-
tiv. Dabei werden drei Einstufungen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit
vorgenommen.

3.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Bestandsaufnahme)

Es wurde eine detaillierte Bestandsaufnahme durch das mit der Bauleitplanung beauftragte
Biro und durch die jeweiligen Fachgutachter durchgefihrt. Diese ergibt fir die Schutzgtter
folgendes Bild:

3.1.1 Schutzgut Mensch

Abstande zu Wohnnutzungen, Vorbelastung, Immissionen:

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich in der Bahnhofstralde, d.h. nordlich des
Industriegebietes. Die Distanz zwischen der Bauflache und der Wohnnutzungen betragt hier
ca. 100 m. Die fur die Baugebietskontingentierung maf3gebenden Immissionsorte (I10) liegen
nordlich der Bahnhauptstrecke.

Das Plangebiet ist rdumlich durch Bahnhofsbereich und Bahndamm vom bisherigen Sied-
lungsrand getrennt. Unmittelbar ndrdlich der Bahnhauptstrecke grenzen Gewerbe und In-
dustrie, teilweise auch mischbaulich genutzte Flachen (MI) an. Erst dahinter liegen Wohnge-
biete (WA). Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich nérdlich des Plangebiets
und sind von den im Rahmen der 5. Anderung FNP neu dargestellten Bauflachen ,Dombdihl-
Sud“ ca. 160 m (OG Bahnhofsgebaude, Einstufung als ,MI“) bzw. ca. 270 m (Wohngebaude
Alleestral’e 1, Einstufung als WA) entfernt.

Der unmittelbar nérdlich der Bahn ansassige Industriebetrieb wirkt sich auf das Plangebiet
immissionsschutzrechtlich als Vorbelastung aus.

Der Standort ,Dombuhl-Std® ist Gber folgende Stral’en an das ortliche und Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz angebunden:

e Umgehungstralde mit Anschluss an die KrAN 4 - ausschlieRliche Hauptroute

o ,Westroute®: Gber OVS Dombuihl-Bortenberg, Bahnhofstralle und Alleestralle zur

KrAN4

e ,Ostroute”: Uber OVS Kloster Sulz-Binsenweiler zur KrAN4
Mit Erreichen der Kreisstralde AN4 vermischt sich der Uber die West- und Ostroute zu- bzw.
abflieRende Verkehr mit dem allgemeinen Verkehr.
Die genannten Strallen erschliellen die bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete des
Hauptortes Dombuihl. Der gesamte Lkw-Verkehr nutzt ausschlieBlich die neue Umgehungs-
trafle mit Anschluss an die KrAN4 als Verbindungsstrale zur Staatsstrafle 2419 und zu den
Bundesautobahnen A6 und A7. Die ,Westroute® ist aufgrund der Héhenbeschrankung durch
die bestehende Unterfihrung an der Bahnlinie Nurnberg- Stuttgart nicht fir Schwerlastver-
kehr geeignet.

Hierbei ist jedoch zu bericksichtigen, dass im Rahmen eines Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens die normativen Grenzwerte der 16. BImSchV nur dann Anwendung
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finden, wenn die Plane den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen zum
Gegenstand haben. Das ist aber vorliegend nicht der Fall.

3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Plangebietsflachen im Kernbereich werden bisher nahezu vollstéandig intensiv landwirt-
schaftlich genutzt und haben daher nur ,geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft®.

Ein vergleichbares Bild ergibt sich fur die ,,extern* liegenden Ausgleichsflachen, von de-
nen alle landwirtschaftliche Nutzflachen sind.

Teilbereiche der Flachen waren vor Planbeginn bereits versiegelt (Stral’en, Wirtschaftswege)
und hatten keinerlei Bedeutung fir Natur und Landschaft. Mit der intensiv landwirtschaftli-
chen Nutzung ging eine Strukturverarmung der Flur einher. Im Plangebiet selbst kommen
nur sehr vereinzelt und auf kleinere Bereiche begrenzt hdherwertige Biotoptypen vor (Flurbe-
reinigungshecken im Osten/ Sldosten, Baumreihe entlang des Fahrweges, Gehdlze entlang
des Bahndamms). Gesetzliche geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden. Anders als die Um-
gebung ist das Plangebiet im FNP nicht als ,Vorrangflache fir Natur und Landschaft* ge-
kennzeichnet. Auf die Bestandspléne im Anhang wird verwiesen.

Artenschutz: Weite Teile des Offenlandbereiches sidlich der Bahnhauptstrecke und auch
Teile des Plangebietes selbst gehéren zum Verbreitungsgebiet geschitzter Vogelarten, die
auf wechselfeuchte Wiesen als Lebensraum angewiesen sind (= Wiesenbriter). Fir das
Plangebiet und Umgebung waren daher faunistische Erfassungen und, darauf aufbauend,
die Durchflihrung einer speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP) erforderlich. Die saP
dient dazu, die artenschutzrechtlichen Bestimmungen abzuarbeiten, die sich aus dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ergeben.

Die saP prift, ob bei einem Vorhaben mit einer Verletzung der in § 44 Abs. 1 BNatSchG
dargelegten Verbote zu rechnen ist. Danach ist es verboten, besonders geschutzte Tierarten
zu verletzen oder zu téten, ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu beschadigen oder zu
zerstdren, bestimmte Arten zu besonderen Zeiten erheblich zu stéren sowie besonders ge-
schutzte Pflanzenarten zu schadigen.

Die faunistische Kartierung fur alle betroffenen artenschutzrechtlich relevanten Tierarten
wurde 2021 durchgeflihrt. Zusatzlich erfolgten Kartierungen in 2020 fir die dazugehérige
ErschlieBungsstrae. Die Untersuchungsraume beider Bauvorhaben uberschneiden sich
teilweise, weshalb die Ergebnisse der Kartierungen von 2020 in der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (saP) zur Erreichung einer Planungssicherheit und einer artenschutz-
rechtlich-konformen Betrachtung ebenfalls berlicksichtigt werden. Es wurden die Artengrup-
pen Vdgel, Fledermause, Haselmause, Reptilien, Amphibien, Tagfalter und Libellen sowie
Quartierbdume untersucht.

Die faunistische Bestandserfassung ergibt folgendes Bild:

Flora:

Im Vorhabenbereich ist auf Grund der allgemeinen Verbreitung der Arten sowie wegen der
Lebensraumausstattung ein Vorkommen der in Anhang IV b) der FFH-Richtlinie aufgefuhrten
Pflanzenarten nicht zu erwarten.

Végel:
Als avifaunistischer Untersuchungsraum wurde die gesamte Flache des geplanten Industrie-

gebietes untersucht. Aufgrund der sidlich angrenzend aus avifaunistischer Sicht hochwerti-
gen Offenlandflachen (z.T. Wiesenbriterkulisse) wurde dort die Flache in einem Umfang von
mind. 350 m kartiert. Im Norden bilden die aktive Bahnlinie ,Nurnberg — Stuttgart® und im
Osten der Gewasserverlauf der Sulzach die Grenze des Untersuchungsraumes. Im Westen
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begrenzen die alten Klarteiche mit anschliefendem landwirtschaftlichem Weg den Untersu-
chungsraum.

Im Rahmen der Erschliel3ungsstrale fiir das geplante Industriegebiet fanden bereits im Jahr
2020 Vogelkartierungen in einem Uberwiegend identischen Untersuchungsraum statt (vgl.
.Kartierbericht zur ErschlieBungsstralde Bauabschnitte 1 — 3“ BAADER KONZEPT 2021).
Der Beurteilung der artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen durch den Bau des
Industriegebietes werden deshalb die Kartierdaten sowohl aus 2020 als auch 2021 zugrunde
gelegt. Dies ist aus Grinden der Planungssicherheit und einer artenschutzrechtlich-
konformen Betrachtung erforderlich. In Tabelle 1 der Speziellen artenschutzrechtliche Pru-
fung INDUSTRIEGEBIET ,DOMBUHL SUD | + Il (Baader Konzept GmbH, 21.02.2022) sind
alle relevanten Vogeldaten aus beiden Kartierjahren dargestellt.

Die Daten, die im Rahmen der fiir das Industriegebietes zu erstellenden saP vorrangig zur
Auswertung genutzt werden, sind in Tabelle 1 (siehe saP BAADER KONZEPT 2022) farbig
markiert. Wurden Arten in beiden Jahren festgestellt, werden die betroffenen Kartierdaten mit
hoéherem Status oder hdéherer Anzahl an Brutrevieren zur Beurteilung im Rahmen der saP
herangezogen. Die raumliche Lage der einzelnen Brutreviere bzw. Nachweise (z.B. Veror-
tung direkt innerhalb der Vorhabensflache) wird dabei flr die Beurteilung der artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit ebenfalls bertcksichtigt.

Brutreviere bzw. typische waldbewohnende Arten, die ausschlief3lich im Untersuchungsge-
biet fir den BA 2 der Erschlielungsstralie festgestellt wurden, sind in der nachfolgenden
Tabelle nicht enthalten. Dies betrifft folgende ,Allerweltsarten®: Buntspecht, Sommergold-
hahnchen, Tannenmeise und Wintergoldhahnchen. Aulerdem wurde im Jahr 2020 ein wei-
teres Brutrevier des Neuntdters nordwestlich der aktuellen Bahnlinie festgestellt. Grinspecht
und Mehlschwalben wurden 2020 ebenfalls aul3erhalb des fiir das Industriegebiet geltenden
Untersuchungsraumes nachgewiesen.

Im Untersuchungsgebiet konnten in den Jahren 2020/2021 insgesamt 77 Vogelarten nach-
gewiesen werden (siehe Tabelle 1 der saP). Hiervon briten 44 Arten im Untersuchungsge-
biet. Bei den Ubrigen Arten handelt es sich um Durchzlgler, Nahrungsgaste oder potenzielle
Brutvdgel, die zur Brutzeit festgestellt wurden, die jedoch nicht als mogliche oder sichere
Bruten gewertet werden konnten (,Brutzeitfeststellungen®).

Von den kartierten Vogelarten sind 17 in der Roten Liste gefahrdeter Arten in Deutschland
(DDA, 2021) gelistet. Insgesamt zwolf Arten sind ebenfalls oder nur in der Roten Liste ge-
fahrdeter Arten in Bayern (LFU, 2016) genannt. Insgesamt 13 Arten sind auf der Vorwarnliste
Deutschland und/oder Bayern gelistet.

Insgesamt zaéhlen 20 der erfassten Vogelarten zu den wertgebenden Arten (saP-relevante
Arten), die innerhalb des Untersuchungsraumes festgestellt wurden und die gemaf den Me-
thodenstandards als wahrscheinlich oder sicher britend gewertet werden (siehe Anhang 2
der saP). Diese werden zumeist einzeln in den jeweiligen Artblattern behandelt, da sich er-
hebliche Auswirkungen durch das Vorhaben ergeben kénnen. Bei sehr ahnlichen Lebens-
raumanspruchen bzw. (potenziellen) vorhabenbedingten Auswirkungen werden wertgebende
Arten auch zusammen mit anderen Arten in den entsprechenden Gilden betrachtet, dort je-
doch einzeln Uberpruft. Bei den Ubrigen 23 Arten, fir die ein Brutverdacht oder Brutnachweis
erbracht wurde, handelt es sich um sogenannte ,Allerweltsarten®. Bei diesen Arten ist regel-
maRig davon auszugehen, dass durch Vorhaben keine populationsbezogene Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes erfolgt. Diese Arten sind nicht kartographisch dargestellt und
werden zusammengefasst in Gilden (gemal ahnlichen Lebensraumansprichen) berucksich-
tigt. Der Star wird zwar aktuell nicht in der Liste der saP-relevanten Arten geflhrt (LFU,
2021), jedoch zahlt die Art laut aktualisierter Roter Liste Deutschlands (2021) zu den gefahr-
deten Arten und ist zudem gemal® ALBRECHT ET AL. (2014) besonders planungsrelevant.
Deshalb wird dieser ebenfalls als wertgebend betrachtet und kartographisch dargestellt. Bei
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der Rostgans handeltes sich in Deutschland um ein Neozoon mit lokalen Brutvorkommen,
die nicht zu den wertgebenden Arten zahlt (vgl. LFU, 2021).

Weitere 22 wertgebende Arten wurden lediglich als Nahrungsgéste, im Uberflug oder als
Rastvdgel wahrend des Durchzuges nachgewiesen. Insbesondere im Hinblick auf die sudlich
des Vorhabengebietes liegende Wiesenbriterkulisse sind die Beobachtungen von den Wie-
senbritern GroRer Brachvogel (lediglich einmal im Uberflug), Kiebitz und Wiesenpieper so-
wie Braunkehlchen, Bruchwasserlaufer und Grinschenkel zu erwahnen. Bei den genannten
Arten handelt es sich um vereinzelte Durchzligler, die im Rahmen der stattgefundenen Brut-
vogelkartierungen als kurzzeitige Gastvogel im Untersuchungsraum festgestellt wurden. Als
kurzzeitige Rast- bzw. Nahrungsflachen wurden vor allem die alten Klarteiche im Westen,
der Bereich um den stdlich gelegenen Roéhrichtbestand (innerhalb Wiesenbriterkulisse) so-
wie die Feuchtwiese und Roéhrichtbestand an der alten Bahnlinie im Osten genutzt. Diese
Arten sind durch das Vorhaben nicht erheblich betroffen. Wahrend der Bauzeit kann die Eig-
nung als Nahrungsflache oder die Eignung fir Durchzlgler aufgrund von Stérungen zwar
eingeschrankt sein. Im Umfeld bestehen jedoch ausreichend Ausweichflachen und es han-
delt sich um wenige Individuen, sodass keine erheblichen Rickwirkungen auf Brutplatze
oder auf Populationsebene zu erwarten sind. Die Wirkungsempfindlichkeit dieser Vdgel ist
projektspezifisch so gering, dass die Erflllung von Verbotstatbestanden mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Fur wertgebende Vogelarten, die als Nahrungsgas-
te oder Durchzligler eingestuft wurden, werden daher keine Artenblatter ausgefilit.

Die Abfrage der ASK-Daten (LFU, 2022) fir den Untersuchungsraum und der direkt angren-
zenden Bereiche hat in den sudlich des Industriegebietes und der Stral3e liegenden Grin-
landflachen (vgl. Lage Wiesenbruterkulisse) einige Nachweise von Wiesenbritern aus den
1980er und 1990er Jahren ergeben. Darunter zum Beispiel Brutverdacht bzw. —nachweise
von GroRem Brachvogel (1986), Bekassine (1992), Grauammer (1998), Wiesenpieper
(1992) und Kiebitz (1998). Braunkehlchen und Bruchwasserldufer wurden als kurzzeitige
Gaste verzeichnet. Da die Nachweise jedoch alter als 20 Jahre sind, sind sie in Bezug auf
den aktuellen Vogelbestand im Gebiet nicht aussagekraftig. Die Nachweise werden zwar als
Hinweise gewertet, jedoch werden nur die aktuellen Daten der Kartierungen fur die Auswer-
tung berlcksichtigt. daher kaum relevant.

Fledermaus:

In den Kartierjahren 2020 und 2021 wurde von insgesamt zwolIf Arten ein sicherer Nachweis
im und/oder nahe des Untersuchungsraumes erbracht. Potenziell kann allerdings noch eine
weitere Art (Bechsteinfledermaus) vorkommen.

Da eine Differenzierung der Bartfledermause in ihre Arten bei Rufaufnahmen sehr schwierig
ist, werden diese zusammenfassend betrachtet. Da aber die Groflte Bartfledermaus laut
Bayerischem Landesamt fur Umwelt nicht im Landkreis Ansbach vorkommt, wird angenom-
men, dass es sich bei den Rufaufnahmen um die Kleine Bartfledermaus handelt. Das Vor-
kommen der Weiltrandfledermaus wird auch ausgeschlossen, da sie ebenfalls nicht im
Landkreis Ansbach nachgewiesen ist. Alle Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-
Richtlinie genannt.

Von den sicher und potenziell nachgewiesenen Arten stehen sieben Arten auf der Roten
Liste Bayerns. Zu nennen ist vor allem die vom Aussterben bedrohte Nymphenfledermaus
(nachgewiesen) sowie die stark gefahrdeten Arten Zweifarbfledermaus (nachgewiesen) und
Kleinabendsegler (nachgewiesen). Diese genannten Arten wurden einmalig oder sehr ver-
einzelt nachgewiesen. Drei der Arten gelten als gefahrdet und eine Art wird in der Vorwarn-
liste gefihrt.
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Von den insgesamt 13 Fledermausarten weisen funf Fledermausarten einen starken Bezug
zu Siedlungen auf. Diese Arten haben ihre Quartiere Uberwiegend z.B. in Hauserspalten,
Rollladenkasten und Hausverkleidungen.

Bei den anderen acht Arten handelt es sich um Fledermausarten, die als Quartiere haupt-
sachlich Héhlen und Spalten in Badumen nutzen.

Im Eingriffsbereich wurde auch nach potenziellen Quartieren an bzw. in Baumen gesucht.
Hierzu erfolgte eine Begehung, bei der im gesamten Untersuchungsraum die Baume auf
Risse, Spalten und Hohlen abgesucht wurden.

Anhand der Anzahl der Funde und der 6rtlichen Gegebenheiten kann vor allem der Bereich
entlang der aktiven Bahnstrecke als wichtiger Flugkorridor angenommen werden. Hier wur-
den die meisten Fledermausfunde erbracht und hier stellen die Geholze wichtige Leitlinien-
strukturen dar. Die stillgelegte Bahnstrecke im Norden der Flache und das Gehdlz im Osten
sind aufgrund ihrer Leitlinienstrukturen zusatzliche Flugkorridore, denen aber eine geringere
Bedeutung zukommt.

Biber:

Der Biber kommt an einem Entwasserungsgraben, der in den Rédenweiler Mihlbach min-
det, sowie an den alten Klarteichen ganz im Westen des Untersuchungsgebietes vor. Es
wurden frische Fral3spuren, Einstiegstellen und ein Biberdamm im Zuge der Kartierungen
aufgenommen. Ein Bau wurde nicht gefunden.

Haselmaus:
Das Vorkommen der Haselmaus ist im Untersuchungsgebiet aufgrund des bekannten Ver-
breitungsraumes maglich, jedoch wurden bei der Kartierung aller potentiellen Gehdlzstruktu-
ren keine Haselmause nachgewiesen. Es wurden Nistkasten ausgebracht, die Gber die ge-
samte Aktivitatsperiode regelmafig kontrolliert wurden. Es erfolgte kein Nachweis von Ha-
selmausen.

Reptilien:

Entlang des aktuellen und des ehemaligen Bahndammes sowie entlang der Ortsverbin-
dungsstral’e Binsenweiler — Kloster Sulz im Osten des Plangebietes wurden Zauneidechsen
nachgewiesen. Weitere saP-relevante Reptilienarten wurden bei den Kartierungen nicht
nachgewiesen.

Amphibien:

Im Bebauungsplangebiet befinden sich weder Gewasser noch offene, vegetationsarme, tro-
cken-warme Standorte, als Lebensraum fir die im Landkreis gemaR bayerischer Arten-
schutzkartierung vorkommenden Amphibienarten (Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Knoblauch-
kréte, Kleiner Wasserfrosch, Moorfrosch und Kammmoilch).

Das Vorkommen des Laubfrosches (Hyla arborea) kann nicht ausgeschlossen werden.
Nachweise erfolgten an den alten Klarteichen, auf Feuchtgriinland im Siden und in einem
Schilfbereich im Osten des Untersuchungsgebietes. Sowohl an den Klarteichen als auch bei
den nachgewiesenen Individuen im Siden ist davon auszugehen, dass die Sommerlebens-
raume im angrenzenden Feuchtgriinland liegen. Bei den Nachweisen im Osten kann nicht
sicher ausgeschlossen werden, dass einzelne Individuen des Laubfroschs ins Bebauungspl-
angebiet einwandern. Die blitenstaudenreichen Saumbiotope der Ackerflachen, das angren-
zende Feldgehdlz, das im ndrdlichen Bereich auf Stock gesetzt wurde, sowie das angren-
zende Grinland bieten gute Habitatqualitdten als Sommer- bzw. Winterlebensraum fiir die
Art.
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Fische:
Das Vorhaben liegt auRerhalb des Verbreitungsgebiets von Fischen, die im Anhang IV der
FFH-Richtlinie gefuhrt werden.

Kéafer:

Gemal den Arteninformationen des Bayerischen Landesamts fir Umwelt und der vorhande-
nen Habitatstruktur des Untersuchungsraums ist ein Vorkommen von relevanten Kéaferarten
nicht zu erwarten. Geeignete Baume fur diese Art mit hohem Alter und mit groRen Totholzan-
teilen kommen im Planungsgebiet nicht vor, so dass Beeintrachtigungen von Totholzkafern
ausgeschlossen werden kénnen.

Libellen:

Libellenvorkommen wurden an allen stehenden Gewassern mit Schwerpunkt an den alten
Klarteichen und der neuen Klaranlage dokumentiert. Aber auch an Entwasserungsgraben mit
dauerhafter Wasserfuhrung konnten verschiedene Arten nachgewiesen werden. Insgesamt
wurden 25 Libellenarten in 2021 aufgenommen. Das Vorkommen der sowohl in Bayern als
auch in Deutschland stark gefahrdeten Vogel-Azurjungfer wurde, u.a. bei der Paarung, an
zwei Graben im Sitiden des Untersuchungsgebietes dokumentiert.

Gemal den Arteninformationen des Bayerischen Landesamts flir Umwelt liegt der Untersu-
chungsraum in keinem Verbreitungsgebiet artenschutzrechtlich relevanter Libellenarten

Tagfalter:
Im Untersuchungsraum kénnen aufgrund der bekannten Verbreitung die beiden Falterarten

Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblaulings (Phengaris (=Maculinea) nausithous) und Quendel-
Ameisenblaulings (Maculinea arion) vorkommen, die im Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
fuhrt werden.

Von den fir die artenschutzrechtliche Prifung relevanten Falterarten konnte der Dunkle
Wiesenknopf-Ameisenblauling mit zwei Exemplaren an den Uferbereichen des Rddenweiler
Muhlbachs stdlich der Klarteiche aulerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen werden.
Nachweise und geeignete Lebensraume flr beide Falterarten gibt es im Geltungsbereich
nicht.

Nachtfalter:

Im Untersuchungsraum kommen aufgrund der bekannten Verbreitung der Arten und wegen
des Mangels an geeigneten Lebensraumen keine Nachtfalter vor, die im Anhang IV der FFH-
Richtlinie gefuhrt werden.

Schnecken und Muscheln:

Im Untersuchungsraum kommen aufgrund der bekannten Verbreitung der Arten und wegen
des Mangels an geeigneten Lebensraumen keine Muscheln oder Schnecken vor, die im An-
hang IV der FFH-Richtlinie gefihrt werden.

3.1.3 Schutzgut Boden

In den Bohrungen der Baugrundvoruntersuchung (Kernbereich) wurden unter einer 0,2 bis
0,4 m starken Mutterbodenschicht zunachst Tone mit steifer bis fester Konsistenz aufge-
schlossen. Ab einer Tiefe zwischen 0,3 m und 3,00 m folgten zunehmend murber und harter
werdender Ton- bzw. Tonmergelgesteine. Schichtwasserzutritte konnten nur in Bohrungen
aulderhalb des Plangebietes und auch dies nur in sehr geringen Mengen festgestellt werden.
Im rechtswirksamen FNP sind der Baubereich und die Mehrzahl der auf3en liegenden Aus-
gleichsflachen als Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die fur die ackerbauliche Nutzung
hochwertigeren Flachen liegen ndrdlich der Bahnhauptstrecke. Im Plangebiet insgesamt
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(einschlieBlich Ausgleichsflachen) werden derzeit der Groldteil der Flachen landwirtschaftlich
genutzt, davon ca. zwei Drittel ackerbaulich und ein Drittel als Intensivgrinland.

Erhebliche Erosionsgefahrdung ist auf den nur mafig geneigten bzw. leicht hugeligen Fla-
chen nicht feststellbar.

Bodenverunreinigungen oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

3.1.4 Schutzgut Wasser

Fliel3- und Stillgewasser:

Die Strallen sowie der das Plangebiet mittig erschlieRende Wirtschaftsweg werden von offe-
nen Entwasserungsgraben begleitet. Die Plangebietsflachen entwassern teilweise in den ca.
770 m entfernten Rédenweiler Muhlbach (Gew. lll, Quelle: rd. 2 km westlich) und teilweise.
in die ca. 100 m entfernte Sulzach (Gew. lll, Quelle liegt nérdlich OT Kloster Sulz).
Stillgewasser oder Quellaustritte sind im Plangebiet nicht vorhanden. Wasserschutzgebiete
sowie Uberschwemmungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Angesichts der stark bindigen Bdden ist von einer sehr geringen Wasserdurchlassigkeit und
Versickerungsfahigkeit der Oberflachenwasser auszugehen.

3.1.5 Schutzgut Klima/ Luft

Das Klima im Gemeindegebiet ist insgesamt kiihl und ausgeglichen. Die Kante der Franken-
hdéhe sorgt fur Gberdurchschnittliche Niederschlagsmengen.

Die Lage im landlichen Raum sorgt grof3rdumig betrachtet fir gesunde klimatische und luft-
hygienische Verhaltnisse. Grollere ortliche Beeintrachtigungen oder Emittenten sind nicht
vorhanden.

3.1.6 Schutzgut Landschaft

Schutzgebiete:

Das Plangebiet grenzt an die Schutzzone des Naturparks Frankenhdhe, die einem Land-
schaftsschutzgebiet entspricht. Besonders schitzenswerte Landschaftsteile, darunter insbe-
sondere die unter gesetzlichem Schutz stehenden Landschaftsschutzgebiete, sollen geman
LEP-Bayern grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

Landschaftsbild:

Das Plangebiet liegt teilweise im bisherigen Aul3enbereich (Bereich zwischen noch nicht be-
bauter Gewerbe- und Industriegebietsflachen). Der bahndammnahe Landschaftsraum, zu
dem auch das Plangebiet gehort, ist durch verkehrs- und technische Infrastruktur sowie Ver-
anderungen des natlrlichen Gelandes vorgepragt (Bauschuttdeponie einschliellich Erweite-
rungsflache, Klarteichanlage, 20kV-Freileitungen, Bahndamm mit Elektrifizierung/ Oberlei-
tung, Ortsverbindungsstrafien). Die intensiv-landwirtschaftlichen Nutzungen haben im Plan-
gebiet und in der Umgebung zum Entstehen einer struktur- und erlebnisarmen Agrarland-
schaft gefuhrt. Die landschaftstypische Kleingliedrigkeit und Vielfaltigkeit ist im Plangebiet
nicht mehr anzutreffen. Der sporadische Bewuchs wirkt kaum landschaftsstrukturierend. Ab
gesehen von den Siedlungsgehdlzen am Bahndamm gibt keine wirksame Vernetzung zu
pragenden Landschaftsstrukturen der Umgebung (z.B. stark pragende Sulzachaue).

3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Denkmaler bekannt.
Ortsbildpragende Denkmaler der Gemeinde liegen nérdlich der Bahn, d.h. in groRerer Ent-
fernung und durch die Zasur des Bahndamms vom Plangebiet getrennt.

Das nachstgelegene Bodendenkmal liegt rd. 660 m vom nérdlichen Plangebietsrand entfernt
(Kloster des Mittelalters und der frihen Neuzeit — D-5-6727-0087).

Eine Beeintrachtigung ist auszuschliefden.

Als Bestandteil der Kulturlandschaft sind, die vom Plangebiet erfassten Landwirtschaftlichen
Flachen zu werten.
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3.1.8 Schutzgut Flache

Das grundsatzliche Ziel der Bauleitplanung besteht darin, Umweltressourcen sparsam und
effizient zu nutzten. Dies ist wichtig, da Flache keine emeuerbare Ressource darstellt. Zu-
dem dient diese als Lebensgrundlage fur Mensch und Tier und wird taglich in Anspruch ge-
nommen. Einerseits geschieht dies zu Lebensraum- und Siedlungszwecken, andererseits zu
Produktionszwecken. Dies kdnnen zum einen sowohl landwirtschaftliche als auch industrielle
und gewerbliche Produktionen sein.

Gemal der Bodenschutzklausel nach §1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und
forstwirtschaftlich genutzten Bdden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein
unbedingt notwendiges Mal} begrenzt werden.

3.2 Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

3.2.1 Schutzgut Mensch

a. Gewerbelarm

Zur Begrenzung des zukunftigen Gewerbeldrms wurden die Baufelder des Bebauungsplans
unter Berlicksichtigung der durch den bestehenden Industriebetrieb gegebenen Vorbelas-
tung (Prognose, Immissionsmessung) nach DIN 45671 emissionskontigentiert.

Festlegung der zuldssigen Emissionskontingente Lek

In den Flachen des Plangebietes sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerausche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691, Ausgabe
Dezember 2006, weder tagstber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) Uberschreiten:

Teilfliche Lex in dB(A), Tag Lex in dB(A), Nacht
TF Gl 1 66 51
TF GI 2 66 53
TF GI 3 65 49

Fir im Bereich der Richtungssektoren A bis B liegende Immissionsorte darf in den Gleichun-
gen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent Lex der einzelnen Teilflachen durch
Lek + Lekzus €rsetzt werden

Bezugspunkt X =32595200,0
Y =5456300,0
Richtungsvektor Zusatzkontingent
Tag in Nacht in
Anfang Ende ng(A) dB(A)
Sektor A 270 0 0 0
Sektor B 0 270 7 7

b. Verkehrslarm

Auswirkungen des 6ffentlichen Schienenverkehrs auf das Plangebiet

Die Ergebnisse zeigen, dass tagsliber die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fur Gewerbeflachen weitestgehend eingehalten werden. Im Plangebiet liegen die Be-
urteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 47 dB(A) und 68 dB(A). Zur Nachtzeit erge-
ben sich Uberschreitungen, nachts liegen die Beurteilungspegel zwischen 46 dB(A) und 67
dB(A). Da im Industriegebiet keine Wohnnutzung zulassig ist, sind, fur die Beurteilung der
Situation, die héheren Tagpegel ausschlaggebend.

Zur Tagzeit bestehen in einem sehr schmalen Randstreifen im Ostlichen Plangebiet entlang
der Bahnstrecke Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A), da dieser Bereich auferhalb der
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Uberbaubaren Flache liegt, ergibt sich hieraus keine zu berlicksichtigende Uberschreitung.
Fir Gewerbeflachen sind keine MalRnahmen gegen Verkehrslarm erforderlich.

Im Rahmen des baulichen Schallschutzes sind die Anforderungen eines Industriegebietes zu
bertcksichtigen.

Auswirkungen der neuen Verkehrsanbindung an das Plangebiet

Die Ergebnisse zeigen, dass tagsuber und zur Nachtzeit die Immissionsgrenzwerte der 16.
BlmSchV flr reine und allgemeine Wohngebiete im Bereich der Wohnbebauung von
Dombluihl eingehalten werden. Im Bereich Auhof werden die Beurteilungspegel wahrend der
Tagzeit Werte bis 53 dB(A), in der Nachtzeit bis 50 dB(A) erreicht (vgl. Anhang F3). Somit
sind auch hier die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete eingehalten.
MaRnahmen gegen Gerausche aus dem offentlichen Verkehr der neuen Stral’e sind somit
nicht erforderlich

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind als gering einzustufen.
3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vom Vorhaben sind folgende erhebliche Auswirkungen zu erwarten:

o Baubedingte Wirkfaktoren/ Wirkprozesse: Im Zuge der Baugrundvorbereitung
werden die im Plangebiet vorkommenden Tiere und Pflanzen voraussichtlich nahezu
vollstandig verdrangt und mdglicherweise getdtet. Durch die Baufahrzeuge kommt es
auch in den angrenzenden Bereichen zu Staub- und Larmemissionen. Bodenumlage-
rungen und -verdichtungen entstehen im Bereich der Flachen. Visuelle Wirkungen
durch Baustellenverkehr, Arbeiter und Maschineneinsatz.

¢ Anlagenbedingte Wirkprozesse: Im Bereich der Bau- (GRZ = 0,8) und Stralienfla-
chen (100 % Versiegelung) ist von hohen Versiegelungsanteilen auszugehen. Nach
Errichtung der Gebaude ist mit erheblichen Veranderungen im Spektrum der vor-
kommenden Arten zu rechnen. Fir einen erheblichen Teil der aktuell vorkommenden
Arten werden keine geeigneten Lebensraume mehr zur Verfugung stehen. Es ist mit
starken Veranderungen und einem Verlust an Diversitat beim vorkommenden Arten-
spektrum zu rechnen. Kulisseneffekte des Reliefs und der Gebaude beeintrachtigen
darlber hinaus einzelne Tierarten moglicherweise auch aulerhalb des direkten Ein-
griffsbereichs (z.B. Meidung hoher vertikaler Strukturen bei Feldlerche und Kibitz)

o Betriebsbedingte Wirkprozesse: Mit der Gebietsnutzung sind Fahrzeugbewegun-
gen, Personenaktivitdten und Larm verbunden. Diese schranken die Lebensraum-
funktionen im  Plangebiet und in der umgebenden Feldflur ein.
Fir europarechtlich geschitzte Arten muss gemal § 42 Abs. 5 BNatSchG auch im
Zuge eines Eingriffs oder Vorhabens die okologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
werden. Die Entwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes erfordert daher neben
Vermeidungs bzw. MinimierungsmalRnahmen auch einen ,vorgezogenen Ausgleich”
in Form von CEF (continued ecological functionality) — Mallnahmen. Als geeignete
Maflinahmen wurden im Rahmen des artenschutzrechtlichen Gutachtens definiert (sh.
saP).

Nahere Informationen hinsichtlich der Prognose der Schadigungsverbote, des Stérungsver-
botes und des Tétungsverbots sind der saP (Punkt 4) zu enthehmen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Reptilien

V1 Aufstellen von Reptilienschutzzaunen

Vor Beginn der Bauarbeiten ist ein fester Reptilienschutzzaun aufzustellen, der die Ei-
dechsenlebensraume entlang des Bahndammes vom Baufeld abtrennt. Aufstellung an der
gesamten nordlichen Grundsticksgrenze.

Der Reptilienschutzzaun ist luckenlos mit Bodenschluss aufzustellen und muss Uber dem
Gelande eine Hohe von 50 cm aufweisen. Der Zaun ist mind. 10 cm in den Boden einzubin-
den. Die Halterung ist auf der Baufeldseite anzubringen, um ein Uberklettern durch die Ei-
dechsen zu verhindern, und besteht aus Moniereisen. Der Schutzzaun ist regelmafig auf
beiden Seiten auf einer Breite von 0,75 m auszumahen. Der Zaun darf nicht von Vegetation
Uberwachsen werden. Das Mahgut muss von der Flache entfernt werden.

V10 Kein zukiinftiger Aus- und Neubau des bestehenden Rad- und FuBweges in nach-
gewiesenen Zauneidechsenlebensraumen

Der bestehende Fuf3- und Radweg /Stralenverkehrsfliche mit besonderer Zweckbestim-
mung) wird im Bereich der Zauneidechsenhabitate zukunftig nicht verandert oder neu ange-
legt.

Amphibien

V2 Bauzeitenregelung Laubfrosch

Zum Schutz von Laubfréschen werden in den gekennzeichneten, potentiellen Laubfroschle-

bensrdumen folgende Bauzeitbeschrankungen festgelegt:

e zwischen 01.10. bis 28.02. nur Geholzriickschnitte, kein Befahren der Flachen

o ab April und Oktober ist eine Rodung der Wurzelbereiche der zurlickgeschnittenen Be-
reiche moglich.

Die pot. Laubfroschhabitate befinden sich auf Flurstiick 914, Gemarkung Dombdihl.

Vogel

V3 Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Vdgeln erfolgt die Baufeldfreimachung sowie
der Gehdlzschnitt nur in der Zeit zwischen 01. Oktober bis 29. Februar (gemaR § 39 Abs. 5
BNatSchG). Ein unmittelbarer Baubeginn nach der Baufeldfreimachung (wenn Ende Febru-
ar) ist sicherzustellen, um eine erneute bzw. spatere Besiedelung insbesondere durch Offen-
land-Bodenbriter zu vermeiden. Im Zuge der Baufeldraumung sind die Flachen so umzuge-
stalten, dass diese flr bodenbritende Vogelarten ungeeignet sind (Mulchen, Oberboden
abschieben). Die Wirksamkeit dieser Malinahme ist vor Baubeginn zu Uberprufen, ggf. sind
erganzende MalRnahmen zu ergreifen (z.B. Absperrung mit Flatterband).

V4 Minimierung Vogelschlagrisiko

Um das Vogelschlagrisiko fur Brutvogel zu minimieren, ist auf grof3e Verglasungen an den
Gebauden des Industriegebietes zu verzichten bzw. missen diese entsprechend optimiert
werden, damit das Kollisionsrisiko verringert wird. Dazu eignen sich bei transparentem oder
spiegelndem Glas am besten nichttransparente, anhand der &sterreichischen Norm ONR
191040 getesteten ,hochwirksame® Muster. Weitere Moglichkeiten sind zum Beispiel licht-
durchlassiges Glas, Fliegengitter oder individuell gestaltete Au3enverkleidungen.
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Fledermause

V5 Vermeidung von bauzeitlichen Storungen

Um eine Stérung von Fledermausen aufderhalb ihrer Winterruhe (15.03. — 31.10.) zu vermei-
den, sind Bautatigkeiten ausschlieBlich bei Tageslicht durchzufihren und auf eine nachtliche
Baustellenbeleuchtung zu verzichten.

V6 Artenschutzfreundliche AuBenbeleuchtung

Zur Auldenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. LED, Natrium-
dampf, Niederdrucklampen) zugelassen. Die Leuchten mussen dicht sein und aufgrund ihrer
Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss nach unten gerichtet
werden. Die Beleuchtungen dirfen maximal 80° schrag zur Seite strahlen, d.h. bis max. 10°
unter der Horizontalen, damit eine Abstrahlung in den oberen Halbraum und die Horizontale
verhindert wird. Die Masthdhen sind so gering wie moglich zu halten. Bei der Installation von
Leuchten ist darauf zu achten, dass die Lampen nicht unmittelbar vor weilden, stark reflektie-
renden Fassaden oder in Gehdlzgruppen angebracht werden. Das Ausmal} und die Intensi-
tat der Beleuchtung der AufRenanlagen ist grundsatzlich auf die unter Sicherheitsaspekten
unbedingt notwendige Flachen und Wege und die dort notwendige Lichtintensitat zu begren-
zen. Eine Lichtstreuung uber die zu beleuchtenden Flachen ist zu vermeiden. Flachen au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes diirfen nicht direkt beleuchtet werden.

V7: Eingriinung des Industriegebietes

Zur Verringerung von betriebsbedingten Stérwirkungen durch die Beleuchtung des Industrie-
gebietes auf Lebensraume und Flugrouten der Fledermause erfolgt die Pflanzung einer dich-
ten, durchgangigen und mindestens dreireihigen Hecke mit Einzelbdumen aus einheimi-
schen Gehdlzen rund um das Industriegebiet. (vgl. 11.4 Randeingrinung).

Generelle MaBnahmen

V8 Aufstellen von Schutzzaunen

Zum Schutz hochwertiger Biotopstrukturen vor bauzeitlichem Befahren bzw. Ablagerungen
sind um zu erhaltende Gehodlzbestande Schutzzaune, z.B. handelsiibliche Bauzaune, aufzu-
stellen (vgl. textliche Hinweise).

V9 Okologische Baubegleitung
Alle MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen Gkologischen Funk-
tionalitat sind durch eine Okologische Baubegleitung zu begleiten.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat:

Folgende Malinahmen werden vorgezogen durchgefihrt, um die kontinuierliche 6kologische
Funktionalitat betroffener Lebensraume zu sichern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter

Bericksichtigung dieser Vorkehrungen:

Amphibien
e A1cer Ersatzhabitat fiir den Laubfrosch

1.000 m? grofle Geholzpflanzung auf Teilflachen der Flursticke 539 und 538 der
Gemarkung Kloster Sulz.

Im sudlichen, feuchten Bereich muss es sich um feuchtigkeitsvertragliche Arten (z.B.
Weiden) handeln. Die Gehodlze mussen rechtzeitig vor Baubeginn, im Herbst 2022,
gepflanzt werden, sodass sie als funktionsfahiges Habitat zur Verfigung stehen. Die
Geholze missen alle 10-15 Jahre zurlickgeschnitten werden (max. 1/3 des Bestan-
des auf einmal).
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Végel

A2cer Geholzpflanzung fiir Heckenbriter

Die fur Heckenbriter (insbesondere Bluthanfling, Dorngrasmiicke, Goldammer
und Klapper-grasmucke) dienende Flache (ca. 800 m?, FI.Nr. 454/1 TF) ist durch
nachfolgend beschriebene MalRnahmen zu gestalten:

Pflanzung einer 5 m breiten und 100 m langen dornstrauchreichen (Anteil 60 %)
Hecke (Reihenabstand 1 m, Pflanzung Herbst 2022).

Sidlich der Hecke Entwicklung eines 3 m breiten Saumes durch entsprechendes
Mahdregime. Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes

Die Abgrenzungen der Flachen sind mit Pfosten zu markieren.

Abschnittsweiser Ruckschnitt 1/3 der Hecke alle 10-15 Jahre.

A3cer Bliihflache fiir Offenlandbriiter

Die als Bruthabitate fiir Feldlerche, Schafstelze und Rebhuhn dienenden Flachen
(FI.LNr.967 TF, FI.Nr. 968 TF) sind durch nachfolgend beschriebene MalRnahmen
zu gestalten:

Durchfuhrung einer einmaligen lockeren Einsaat mit niedrigwichsiger Brachen-
Saatmischung; Einsaat mit 10-20% der vom Hersteller empfohlenen Menge
Lackige Ansaat mit Erhalt von Rohbodenstellen

Ein Abmahen/ Ernten oder eine Beweidung der Flachen nach der Brutzeit und vor
der Bodenbearbeitung ist zulassig und erwlnscht (Mahd/ Ernte ab 01.07.)
Feldarbeiten dirfen nicht vom 15.03. bis 01.07. eines Jahres stattfinden.

Verzicht auf Dingung und Pflanzenschutz/Unkrautbekdmpfung (chemisch, me-
chanisch, thermisch)

Auf 2 ha der vorgesehenen Flache (Randlage) keine Bewirtschaftungsgange (inkl.
Be-fahren der Flache) oder Pflege vom 15.03. bis 15.08. eines Jahres (angepass-
ter Zeitraum bzgl. Rebhuhn)

Umbruch der Flache alle 3 Jahre auferhalb der Brutzeit mit anschlieRender
Selbstbegrinung bzw. falls erforderlich neuer Ansaat mit standortspezifischer
Saatmischung aus niedrigwachsenden Arten regionaler Herkunft, sodass wieder
eine lUickige Bluhflache/Ackerbrache zur Brutzeit zur Verfligung steht

Auf den Flachen ist eine diverse und lockere Vegetation aus Acker-Beikrautern
vorzu-sehen. Nur so weit besonders kritische Ackerkrauter (insbesondere Que-
cke, Ackerkratzdistel) Uberhandnehmen, dirfen diese nach der Brutzeit (z.B.
durch tiefes Um-pflligen, erforderlichenfalls auch Herbizideinsatz) bekampft wer-
den.

Die Durchfuhrung der beschriebenen Malinahmen erfordert in den ersten beiden
Jahren eine naturschutzfachliche Beratung. Diese ist mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde (LRA Ansbach) frihzeitig abzustimmen.

Die MaRnahmen auf der Ackerbrache sind vor Beginn der BaumalRnahmen im In-
dustriegebiet, umzusetzen.

Ad4cer Habitatoptimierung fiir Hohlenbriiter

Um insbesondere bauzeitliche Beeintrachtigungen zu umgehen und héhlenbri-
tende Vogelarten durch die Schaffung von mehr Nistmoglichkeiten insgesamt zu
unterstitzen, sollen zwei Nistkdsten angebracht werden. Geeignet sind bei-
spielsweise die Modelle R-32, H-35 (Haus- u. Feldsperling) sowie STH (Stare) der
Firma Hasselfeldt. Die Aufhdngung der Kasten muss rechtzeitig vor Baubeginn
und vor der Brutsaison (spatestens Anfang Marz), an geeigneten Baumen sowie
im raumlichen Zusammenhang, zwischen ca. 100 m und maximal 350 m Entfer-
nung zum Geltungsbereich des Industriegebietes, stattfinden. Geeignete Gehdlze
liegen zum Beispiel westlich oder norddstlich des geplanten Industriegebietes.
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Durch die Abstande werden einerseits vorhabenbedingte Stérungen gemieden,
andererseits sind die Standorte der Kasten nahe genug an den bestehenden
Brutrevieren. Die genaue Lage der Nistkdsten muss von einem Experten (6kolo-
gische Baubegleitung) bestimmt werden. Die Kasten missen mindestens wah-
rend der gesamten Bauzeit (bis Ende der Brutsaison) angebracht bleiben. Eine
langfristige Erhaltung und Pflege ist zu empfehlen.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen (- die
MaRnahmen werden auf Bebauungsplan-Ebene rechtsverbindlich festgesetzt -) werden kei-
ne Verbotstatbestinde nach § 44 Abs.1 BNatSchG erfiillt. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist fiir keine der betroffenen streng geschitzten Arten erfor-
derlich.

Die Auswirkungen sind fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen somit von mittlerer Bedeutung.

3.2.3 Schutzgut Boden

Bei einer GRZ von 0,8 werden durch den Bebauungsplan ca. 12,8 ha der Plangebietsflachen
erstmals versiegelt (derzeit glltiger Bebauungsplan noch nicht umgesetzt). Diese Neuver-
siegelung verteilt sich auf bauliche Nutzungen und 6ffentliche Infrastruktur.

Die Umsetzung der durch den Bebauungsplan flr zulassig erklarten Vorhaben hat auf den
zusatzlich versiegelten Flachen einen vollstandigen Verlust der Teilfunktionen des Bodens
zur Folge.

Infolge der notwendigen Terrassierungen kommt es zu Erdbewegungen und Reliefverande-
rungen im Plangebiet.

Die Umsetzung der durch den Bebauungsplan flr zulassig erklarten Vorhaben hat auf den
zusatzlich versiegelten Flachen einen Verlust der nachfolgend genannten Teilfunktionen des
Bodens zur Folge:
o Lebensgrundlage und Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt (Abflussregulationsvermdgen,
Grundwasserneubildung, Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfigbarkeit)
o Filter- und Pufferfunktion flir organische und anorganische Schadstoffe;
Schutzfunktion der Grundwasseruberdeckung
o Archivfunktion des Bodens

Anlage- und baubedingt ist mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen.
Betriebsbedingt sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Der Eingriff in den Wasserhaushalt hdngt eng mit dem Bodenhaushalt zusammen.
Die Wasserriickhalte- und Grundwasserneubildungsfunktion wird durch die neu hinzu-
kommende grof¥flachige Versiegelung beeintrachtigt.

Oberfldchengewésser:

Aufgrund der nur sehr geringen Wasserdurchlassigkeit der Bdoden (sh. Bodenvoruntersu-
chung) ist eine zentrale oder dezentrale Flachen-, Mulden- oder Retensionsraumversicke-
rung von Regenwasser nicht mdglich. Stattdessen erfolgt zwecks Entlastung der Vorflut eine
verzdgerte Ableitung des Wassers Uber grundstiicksbezogene Regenrickhaltebecken. Die
nachteiligen Wirkungen flr den Naturhaushalt sind hierdurch zwar nicht vollstandig, aber
doch angesichts der ohnehin nur mafigen bis schlechten Wasseraufnahmefahigkeit der Bo-
den zumindest teilweise ausgleichbar. Das abgeleitete Wasser wird auf Rédenweiler Mahl-
bach und Sulzach verteilt.
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Die Zuriicknahme der intensiv-landwirtschaftlichen Nutzung bewirkt eine Reduzierung des
Nahrstoffeintrags und damit indirekt eine Verbesserung der Gewassergite.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der vorgesehenen Mallnahmen sind die anlage-
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering zu bewerten.

3.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Das Schutzgut Klima/Lufthygiene hat die Fahigkeit, klimadkologische und Iufthygienische
Ausgleichsleistungen zu Ubernehmen. Jede Zunahme von Versiegelung und jeder Verlust
von Vegetation bewirkt insoweit eine Veranderung der Temperatur-, Luftfeuchtigkeits- und
Windverhaltnisse.

Auch im vorliegenden Fall wird die lokalklimatische Ausgleichsfunktion infolge der techni-
schen Uberpragung durch gewerbliche Nutzungen verandert. Die Frischluft- und Kaltluft-
produktionsfunktion geht im Bereich versiegelter Flachen verloren. umgekehrt werden
die versiegelten Teile der Betriebsgelande sowie der Verkehr als ,,Frischluftverbraucher*
und Emittenten wirken. Das geplante Industriegebiet liegt jedoch lokalklimatisch betrachtet
gunstig zum Siedlungskérper (Ostlage).

Deshalb sind nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten.

3.2.6 Schutzgut Landschaft

Landschaft:

Die betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen (Verkehr, Gewerbetatigkeit, Bauwerke) auf
angrenzende Teile von Natur und Landschaft durch Immissionen von Larm und Licht oder
Verschattung sind angesichts der Uberwiegend geringen Wertigkeit der angrenzenden Struk-
turen (strukturarme, d.h. ,ausgeraumte® Agrarlandschaft, Infrastrukturen) als nicht erheblich
einzustufen.

Die flr das Plangebiet bedeutsamen landschaftsplanerischen Ziele (Erganzung und An-
pflanzung von Baumalleen zwischen Hauptort und Ortsteilen, Eingriinung neuer Ortsrander
und Baugebiete, sh. Begriindung FNP 1995, S.43, ,Planungsziele Landschaft) kénnen
durch geeignete Mallnahmen der Grinordnung weiterhin umgesetzt werden. Die Beziige
zwischen Siedlungsflachen und freier Landschaft bleiben auch bei Entwicklung eines grof3en
neuen Baugebietes erhalten. Die bestehenden Grinflachen des Hauptortes (Kirchhugel,
Grinzasur Wohngebiete ,Dorfacker®) werden in Richtung Stiden durch ein Verbindungsgriin
(sh. 1. Anderung und Teilaufhebung ,Industriegebiet Untere Au“) und einen das Baugebiet
,Dombuhl-Sud* teilenden Griinzug bis zum neuen Sutdrand des Hauptortes weiterentwickelt.

Landschaftsbild:

Die optischen Auswirkungen (Verkehr, Gewerbe) auf das landschaftliche Umfeld sind ten-
denziell negativ. Der Verlust von ,Landschaft* sowie eine deutliche technische Uberformung
des bisher eher sanft-hugeligen Reliefs durch Terrassen, Béschungen und Rampen sind zu
konstatieren. Hierdurch verwandelt sich das Plangebiet von einer strukturarmen Agrarland-
schaft in eine Uberwiegend technische Siedlungsstruktur. Es ist anzumerken, dass der neu
zu entwickelnde Bereich zwischen bereits genehmigten Gewerbe- und Industriegebietsfla-
chen zu liegen kommt.

Das Ausmal dieser Wirkungen wird durch Einbindung der raumwirksamen Boschungen in
einen zusammenhangenden und durch Pflanzfelder gegliederten Griinzug, durch groRzlgige
Grinflachen, Pflanzmalinahmen und im Gebietsinnern, durch Pflanzbindungen sowie durch
Baumreihen im Osten des Bauvorhabens reduziert.

Hinzu kommt, dass die Planung in einem durch bestehende Infrastrukturen (Stralen, Bahn-
strecken) eindeutig vorgezeichneten und siedlungsnahen Bereich erfolgt, auf den sie be-
grenzt bleibt.
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Die mit der Entwicklung eines moglicherweise gleiserschlossenen Industriegebietes im land-
lich gepragten Mittelgebirgsraum unabweisbar einhergehenden Veranderungen des Land-
schaftsbildes werden hiermit minimiert und ausgeglichen.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kdnnen aufgrund des Bestandes und bereits ge-
nehmigter Planungen als gering eingestuft werden.

3.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Infolge der Baugebietsentwicklung Dombiihl-Sid ist insgesamt ein Verlust des wirtschaftli-
chen Wertes von landwirtschaftlichen Produktionsflachen festzustellen. Bei diesen Flachen
handelt es sich um Acker und Intensivgrinland.

Der Verlust dieser Landwirtschaftlichen Nutzflachen ist wegen der besonderen ,Begabung®
der Flache flr andere, namlich gleisaffin-gewerbliche Zwecke, angesichts nicht vorhandener
Alternativstandorte und unter Wirdigung des auch im Markt Dombihl zu bewaltigendem
wirtschaftlichem und demografischem Strukturwandel vertretbar. Hinzu kommt, dass nérdlich
der Bahn Bauland bzw. Bauflache und Grinflachen an die Landwirtschaft zuriickgegeben
werden, so dass sich die Verluste an Landwirtschaftlicher Produktionsflache geringer gehal-
ten werden.

Baudenkmale werden nicht beeintrachtigt. Es sind keine Kulturdenkmale zu erwarten. Ge-
genstande, die bei Erdarbeiten zu Tage treten, wie z.B. Knochen-, Metall-, Keramik- oder
Versteinerungsfunde, haben der Bauherr bzw. die bauausfuhrenden Firmen dem Landesamt
fur Denkmalpflege oder dem Landratsamt zu melden.

Es kdnnen keine weiteren Aussagen Uber die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter getroffen werden.

3.2.8 Schutzgut Flache

Der Flachenausweisung steht ein konkreter und absehbarer Bedarf gegenlber. Die grol3e
Gebaudehdhe und die Verwendung von Hochregallagern minimiert den Flachenverbrauch
zusatzlich.

Mit der Bereitstellung neuer Industrieflaichen soll ortsansassigen und Uberregionalen Unter-
nehmen die Moglichkeit gegeben werden sich in Dombuhl anzusiedeln. Hierbei werden neue
Arbeitsplatze fir die Anwohner geschaffen und die Wirtschaft gestarkt. Zudem eignet sich
dieser Standort durch die Nahe zu den Autobahnen A6 und A7 und der direkten Anschluss-
mdglichkeit an die Bahn, welche eine nachhaltige Alternative zum Transport von Waren dar-
stellt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und des damit einhergehenden Bauvorhabens
werden Flachen versiegelt, wobei Grinflachen zur Eingliederung in die Landschaft angelegt
werden. Durch das Vorhaben geht landwirtschaftliche Nutzflache verloren. Insgesamt ist von
einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszugehen.

3.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Versiegelung und Uberformung bedingen einen Verlust bzw. eine Beeintrachtigung der Bo-
denstrukturen, was sich auch auf die Grundwasserneubildung auswirkt und den Verlust von
Produktionsflache und potenziellem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Folge hat. Die
Veranderung des Landschaftsbildes (Gebaude als Vertikalstrukturen) beeinflusst das Verhal-
ten der Tiere (Vogel) im ndheren Umfeld des Plangebietes

3.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Durch die Planung expandiert der Siedlungskoérper in eine bisher ,unverbaute®, strukturarme
Agrarlandschaft hinein. Die gewerbliche Flachenausweisung ist aufgrund ihres Umfangs als
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Uberorganisch zu bewerten. Gleichwohl findet aus nachfolgend genannten Grinden kein
ungeregeltes oder unstrukturiertes Wachstum der Ortschaft (,Zersiedlung®) in den unbebau-
ten Raum hinein statt:

o Die Siedlungserweiterung ist durch bestehende Verkehrsinfrastrukturen, von denen
sie allseitig umschlossen ist, eindeutig begrenzt.

e Durch Einbeziehung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur (vorhandenes Stralen-
und Schienennetz, S-Bahn-Haltepunkt) und flankierende Flachenzuriicknahmen an
anderer Stelle, kann der zur Erreichung der bauleitplanerischen Ziele erforderliche
Verbrauch an Grund und Boden minimiert werden.

¢ In die gemal Flachennutzungsplan als ,Vorrangflachen fir Natur und Landschaft®
bezeichneten, naturschutzfachlich wertvollen Gebietsteile wird durch die Planung
nicht eingegriffen.

o Der im Westteil des Plangebiets zerstorte Lebensraum streng geschitzter Vogelarten
kann durch gezielte Mallhahmen des vorbeugenden Artenschutzes in ékologisch-
funktionaler Hinsicht ausgeglichen werden.

o Die auf das Plangebiet zu beziehenden landschaftsplanerischen Ziele sind auch im
Rahmen einer gewerbezentrierten Bauleitplanung vollstandig umsetzbar.

o Die Siedlungserweiterung greift nicht in sensible Landschaftsbestandteile (Talgrinde,
Hanglagen, Auen) ein. Die Zuordnung des Gewerbes zum bestehenden Siedlungs-
korper ist immissionsvertraglich und bericksichtigt die Lage bestehender Industrie-
gebiete.

Far die Entwicklung des Umweltzustandes kann unter Bericksichtigung der in Kap. 3.2 fur
die verschiedenen Schutzguter beschriebenen Umweltauswirkungen eine positive Progno-
se abgegeben werden.

3.4 Anderweitige Planalternativen

Konzeptalternativen in Bezug auf den Makrostandort:

Zur Verwirklichung der Planungsziele, insbesondere der Ansiedlung gleiserschlossener In-
dustriebetriebe, stehen keine besser geeigneten Standorte im Gemeindegebiet zur Verfi-
gung. Das belegen die Ergebnisse der Standortalternativenprifung (sh. Begriindung 5. An-
derung FNP, Kap. 6.1).

Nichtdurchfuhrung der Planung (,,Nullvariante®):

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung, d.h. Verzicht auf Entwicklung eines neuen Industrie-
standortes ,Dombihl-Sud®, ware das Segment gleiserschlossener Industriebetriebe auch
kinftig innerhalb der Gemeinde nicht abdeckbar. Der ansiedlungsinteressierte Logistikbe-
trieb wirde anderswo ansiedeln. Die durch die hochwertige Bahninfrastruktur gegebenen
Chancen fir einen umweltvertraglichen Gultertransport (Kombinierter Verkehr) blieben auf
unabsehbare Zeit ungenutzt.

Angesichts der gegebenen Infrastrukturausstattung, welche letztlich sogar Voraussetzungen
eines zentralen Ortes erfillt, und der sich perspektivisch zugunsten der Bahn verschieben-
den Gutertransportkosten, ware aber auch dann davon auszugehen, dass irgendwann ein
bahnaffiner Industrie- bzw. Logistikbetrieb stdlich der Bahn ansiedeln wirde. Es steht zu
beflrchten, dass ein solches Projekt dann ohne Bezug auf Ubergreifende stadtebauliche
Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen als Einzelvorhaben durchgefihrt wirde. Anders
als bei der jetzt angestolienen, integrierten Entwicklung ware ein solches, fir die Gemeinde
risikoreiches (und kostspieliges) Szenario wohl zu Recht als ,Zersiedlung von Natur und
Landschaft® zu werten und hatte deutlich negativere Auswirkungen auf die natlrliche und
gebaute Umwelt.
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Konzeptalternativen in Bezug auf den Mikrostandort:

Stammgleis:

Konzeptvarianten bestanden zunachst in Bezug auf das Stammgleis. Die Lage innerhalb des
Gleisbogens lie® sowohl Anbindungen an die Bundesbahn (elektrifiziert), als auch an die
Bayernbahn (nicht elektrifiziert) zu. Voruntersuchungen ergaben, dass sowohl die Gesamter-
richtungskosten als auch der Vergleich der Vor- und Nachteile flr einen Anschluss an die
Bahnhauptstrecke Nirnberg-Schnelldorf sprechen.

Die Fihrung des Stammgleises im Plangebiet wurde entlang stadtebaulicher Kriterien opti-
miert (Wirtschaftlichkeit; Anteil gleiserschlossener Grundstucksflachen; Lage/ Zuschnitt/ Fle-
xibilitat/ Vermarktbarkeit der entstehenden Bauflachen; Koordinierung von Gleis- und Stra-
Renerschlielfung; Zuordnung von Industriegebiet; schrittweise Umsetzbarkeit).

Um weitere Versiegelungen zu vermeiden ist lediglich eine StichstralRe zum Areal vorgese-
hen.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum

Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzgiter Boden, Mensch, Pflanzen, Klima:

o Verkehrsvermeidung und Reduzierung von Umweltbelastungen (Luftschadstoffe,
Larm, Bodenversiegelung) durch Verlagerung von Giter- (Stammgleisanschluss)
und Beschaftigtenverkehr (S-Bahn-Haltepunkt) von der StraBe auf die Schiene
(Kombinierter Verkehr); durch Erméglichung einer direkten fuBlaufigen Wegebe-
ziehung vom S-Bahn-Haltepunkt in das Industriegebiet hinein

¢ Bindelung stérender Nutzungsarten an einem gegeniiber bisherigen Planungs-
vorstellungen immissionsvertraglicheren Vorzugsstandort (Lage slddstlich
Siedlungskdrper in Anschluss an bestehende Industrie- und Gewerbebetriebe sowie
Gleisinfrastruktur)

o Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch abschnittsweise, d.h. bedarfs-
gerechte Bereitstellung der Bauflaichen (Umsetzung in zwei Bebauungsplanen)
sowie durch Realisierung einer integrierten Lésung flr Industrie- und Gewerbebe-
triebe (Zusammenfassung/ Verdichtung unterschiedlicher Nutzungsarten)

e Begrenzung von Schallimmissionen durch Festsetzung von maximal zuldssigen
Emissionskontingenten im Bebauungsplan, Verzicht auf Nachtkontingente bei sied-
lungsnahen Gewerbeflachen, MalRnahmen des passiven Schallschutzes nach
DIN 4109

e Reduzierung der mit dem Erdmassenausgleich verbundenen Umweltbelastun-
gen (Gelandeausgleich erfolgt vollstandig innerhalb Plangebiet)

e Schonung von Boden, Natur und Landschaft durch Inanspruchnahme von natur-
schutzfachlich weniger wertvollen, d.h. strukturarmen und intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flachen; Begrenzung der Vegetationsverluste auf klein-
rdaumige Bereiche; keine Zerstérung hochwertiger oder gesetzlich geschitzter
Biotope, Nutzung/ Einbeziehung vorhandener Infrastruktur (zwei Ortsverbin-
dungsstral’en; bestehende Gleisinfrastruktur)

e Sicherung erhaltenswerter Bdume und Geholzgruppen durch Festsetzung von Erhal-
tungsgeboten an den Plangebietsrandern

o Anpflanzfestsetzungen im Bebauungsplan (= MaBRnahmen der Griinordnung)
entlang der offentlichen ErschlieBungsstraflien sowie auf den privaten Grundstiicks-
flachen: Gliederung der StralRenrdume durch Baumreihen bzw. Alleen; allgemeine
Gebietsdurchgrinung, Randeingriinung Baugebiet; gartnerische Griingestaltung der
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nicht Uberbauten Grundstiicksanteile, Gliederung der Stellplatzanlagen, Dachbegru-
nung

Bundelung und Umnutzung von Infrastruktur: Ermoglichung einer Umgehungs-
stralRenfihrung auf den Trassen zweier Ortsverbindungsstra3en; Hauptdruckleitun-
gen Kanalisation und Bahnhauptstrecke; Blndelung von Stammgleis und Bahn-
hauptstrecke auf einem Langenabschnitt von tiber 400 Metern

Schutz vor Erosion: Bdschungsbepflanzungen

Bodenschutz: Reduzierung der Gewerbeflachen im Suden; sparsamer Umgang mit
Grund und Boden durch abweichende Bauweise

Schutzgut Tiere

sh. CEF-VermeidungsmaBnahmen (M)

Festsetzung streulichtarmer und insektenfreundlicher Beleuchtungsformen, bei
denen die Abstrahlung in den umgebenden Landschaft- und Lebensraum von Tie-
ren minimiert ist

keine Ausdehnung der gewerblichen Nutzung in landschaftsbildpriagende Berei-
che (Talauen Sulzach und Rddenweiler Miuhlbach) hinein; Begrenzung auf einen
durch bestehende Infrastruktur eindeutig konturierten Bereich; Orientierung an Gleis-
bogen Begrenzung der Gebaudelangen im direkt an den Landschaftsraum anschlie-
Rende Gewerbegebiet

Pflanzgebot entlang der Nordgrenze des Baugebietes

Ausbildung einer zusammenhdngenden Gewerbezone beidseits der Bahnhaupt-
strecke; Bahndamm wirkt als ,Sichtschutz® und mildert die Einsehbarkeit; Hohen-
begrenzung fiir Einfriedungen, Pflicht zur Begriinung der Einfriedungen mit
Strauchern/ Kletterpflanzen; Beschrankung der Garagen auf Uberbaubare Grund-
stucksflachen; begrenzende Festsetzungen in Bezug auf Art, Anzahl, Flachen-
groBe und Anbringungsort von Werbeanlagen; Ausschluss oberirdischer
Stromleitungen; Verbot glanzender/ greller Fassaden- sowie Dachverkleidungen
Bauzeitbeschrankungen

Schutzgut Wasser:

Vermeidung von erhdhten hydraulischen Belastungen fur den Vorfluter durch
Verwirklichung eines hohen Grinflachenanteils innerhalb des Plangebietes, d.h.
eingriffsnah

Entlastung der Vorflut durch Verteilung des Niederschlagswassers auf zwei
Einleitungsstellen (Entwasserung Gl Sulzach, Entwasserung GE Rddenweiler
Muhlbach)

4.2 Art und Ausmaf von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen
Von nachteiligen Auswirkungen sind folgende Schutzguter betroffen:

Schutzgut Auswirkungen
Mensch Gering

Tiere und Pflanzen | Mittel

Boden Mittel

Wasser Gering

Luft und Klima Gering

Landschaftsbild Gering
Kultur/ Sachguter | Gering
Flache Mittel

Wechselwirkungen | Gering
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4.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Im B-Plan ,Industriegebiet Dombiihl Sid II“ sind folgende Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen festgesetzt

Flachen A1: Entwicklung einer Hecke (= MaBnahmenflache)

Flachen A2 u. A3: Entwicklung von Extensivwiesen (= MaBnahmenflache)

Diese AusgleichsmalRnahmen einschlieRlich der in Kap. 3.2.2 aufgezahlten ,,vorgezogenen
AusgleichsmaBRnahmen*“ (MaBnahmen CEF 1/ CEF 2/ CEF 3/ CEF4) sind im B-Plan ,In-
dustriegebiet Dombihl-Sid 11 rechtsverbindlich festgesetzt.

Die MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt (CEF-Mal-
nahmen) sind als zeitlich vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan entspre-
chend den Vorgaben der saP, d.h. differenziert nach ,Malinahmen der Ersteinrichtung” und
»<durchzufihrende Herbstmalinahmen®, rechtsverbindlich festgesetzt worden. Diese Mal3-
nahmen gelten ebenso fiir den Bebauungsplan ,Industriegebiet Dombihl Std I*.

4.4 Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation

a.) Ermittlung der Eingriffsgrofle:

Die Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen basiert auf Abb. 7 des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Hrsg.: Bayerischen Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. Erweiterte Auflage Jan. 2003).

Geltungsbereich B-Plan ,Industriegebiet Dombuhl-Sud 1%

Die Ermittlung der EingriffsgroRe ist im Bestands- und Eingriffsplan in der Anlage dargestellt.
Als Eingriffsflache gilt das Baugebiet (EingriffsgroRe: 12,8 ha). Nicht einzubeziehen ist der
fur Ausgleichszwecke vorgesehene, 1,9 ha grolRe ,sonstige Geltungsbereich®, der Teil des
geplanten Griinzuges ist. Bis auf zwei kleinere Teilflachen mit Baum- bzw. Gehdlzbestand
(mittlere Bedeutung) wird das Gebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt, d.h. von geringer
Bedeutung fir Natur und Landschaft. Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad dieser Flachen
ist angesichts der Nutzungsart Gl mit GRZ 0,8 mit ,hoch® zu bewerten. Aufgrund der in Kap.
4.1 beschriebenen umfangreichen Vermeidungsmalnahmen ist fir die Flachen mit geringer
Bedeutung fur Natur und Landschaft ein mittlerer Ausgleichsfaktor von 0,4 angemessen. Die
Strukturen mittlerer Bedeutung werden dagegen im Zuge der Planung zerstort, so dass hier
ein hoher Faktor (1,0) anzusetzen ist.

EINGRIFF (Nord)

Biotop- und Nutzungstyp Fléche (m? Faktor bendtigter Aus-
gleich

Kategorie | 126.461 0,40 50.584

Kategorie Il 1.101 1,00 1.101

Gesamt: 127.562 Gesamt: 51.685

= Erforderliche Ausgleichsumfang: rd. 5,17 ha (51.685 m?)

b.) Bilanzierung der Ausgleichsflachen:

Die Kompensation der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe erfolgt durch Malinahmen,
auf gemeindeeigenen Flachen im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans, und zwar
teilweise in direktem Anschluss an das “Kerngebiet” und teilweise davon raumlich abgesetzt
auf Einzelparzellen (,externe” Flachen).

Tel.:09932/9544-0

@ GeoPlan Seite 44 von 51 94436 OSTERHOFEN



»INDUSTRIEGEBIET DOMBUHL SUD II“ Markt Dombiihl, Landkreis Ansbach
VORENTWURF VOM 28.02.2022

Direkt an der Industriegebietszone angrenzend wird Extensiv genutztes Grinland mit Saum-
standorten an Bdschungsbereichen entwickelt. Zudem ergénzen Einzelbaumpflanzungen
das Areal.

Die Einzelbaumpflanzung erfolgt durch Baume I. Ordnung.

Ansaat mit autochthonem Saatgut der Herkunftsregion 12 (Frankisches Hugelland). Das
Saatgut kann mit trockenem Sand, Sagemehl oder noch besser mit Sojaschrot auf 10 g/m?
(100 kg/ha) gestreckt werden. Damit wird eine gleichmallige Aussaat der feinen Samen er-
zielt.

Die Pflege im ersten Jahr nach Aussaat ist dem Aufwuchs anzupassen. Unerwunschte Wild-
krauter und Grassamen, die nach der Aussaat schneller auflaufen (Gansedistel, Knoterich,
Klettenlabkraut, Ackerfuchsschwanz usw.) sind zu entfernen.

Wenn diese beginnen, die empfindlichen Magerrasen-Keimlinge zu Gberwachsen, muss ge-
maht werden. Dies ist im ersten Jahr immer zu wiederholen, so oft die ,Konkurrenten® tiber-
handnehmen. Ab dem 2. Jahr nach der Ansaat kann die gewilinschte Nutzung stattfinden.
Aussaattermin: Zwischen Marz und Ende Mai, oder von Ende August bis November.

Ab dem 2. Jahr nach Ansaat wird die Wiese durch eine 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr
gepflegt.

Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen.

Es sind 20 % als Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu las-
sen. Jeweils 50% des Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu mahen.

Die verbleibende Halfte ist zur Mahd im Folgejahr stehenzulassen.

Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbereiche beschranken.

Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass fruhestens im 10. Jahr
wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.

Die entstehenden Bdschungsbereiche zur Industriegebietsflache sind als extensiv genutzte
Saume bzw. Hecke auszubilden. Fir die Sdume erfolgt eine Ansaat mit autochthonem Saat-
gut der Herkunftsregion 12 (Frankisches Hugelland). Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jah-
re. Abfuhr des Mahgutes.

Zudem ist eine min. 5 m breite Heckenpflanzung gemaf den Vorgaben der Griinordnung zu
pflanzen. Der Heisteranteil hat 20 % zu betragen. Zudem ist alle 20 m Lauflange ein Einzel-
baum in der Hecke einzubringen.

Angrenzend an die Hecke ist die Entwicklung eines 3 m breiten Saumes durch entsprechen-
des Mahdregime notwendig. Pflege durch Herbstmahd alle 2-3 Jahre. Abfuhr des Mahgutes
Abschnittsweiser Rickschnitt 1/3 der Hecke alle 10-15 Jahre

Die 18.513 m? grol3e Flache kann mit dem Faktor 0,5 angerechnet werden.
Somit ergibt sich ein anrechenbarer Ausgleich von 9.256 m?2.
Es werden also 42.429 m? extern bendtigt.

A3: Extensiv genutztes Grunland (auf Grunlandstandort)

Die FI.-Nr. 454/1 TF, 456, 782 TF, 824 TF, 967 TF, 968 TF (Gemarkung Dombdhl:), sind
durch nachfolgend beschriebene Mallnahmen zu pflegen:

Pflege durch 2-schirige Mahd mit Mahgutabfuhr.

Die Schnitte missen zwischen dem 15. Juni und dem 15. September erfolgen.

Es sind 20 % als Altgrasstreifen an jahrlich immer wechselnden Standorten stehen zu las-
sen. Jeweils 50% des Altgrasstreifens ist im Folgejahr zu Mahen. Die verbleibende Halfte ist
zur Mahd im Folgejahr stehenzulassen. Die Altgrasstreifen durfen sich nicht auf die Randbe-
reiche beschranken. Die Lage ist im gesamten Bereich der Flache so abzuwechseln, dass
frihestens im 10. Jahr wieder die erste Teilflache stehen gelassen wird.
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13.776 m?2x 0,5 = 6.888
4610 m2x0,5= 2.305

11.323 m?x 0,5 = 5.662

14.976 m*x 0,5 = 7.488

12.018 m*x 0,5 = 6.009

28.154 m*x 0,5 = 14.077

= Gesamt 42.429 m?

Gemarkung | MaBnahme | FI.-Nr. Fl(?:zr)\e Faktor ane(lr':%nnt Ausgangszustand Ziel
. 454/1 N R

Dombdihl A3 TF 13.776 | 0,50 6.888 Grinland Extensivgrinland
Dombdihl A3 456 | 4.610 | 0,50 2.305 Grinland Extensivgrinland
Dombdihl A3 782 TF|11.323| 0,50 5.662 Grinland Extensivgrinland
Dombdihl A3 824 TF | 14.976| 0,50 7.488 Grinland Extensivgrinland
Dombdihl A3 967 TF|12.018 | 0,50 6.009 Grinland Extensivgrinland
Dombdihl A3 968 TF | 28.154 | 0,50 14.077 Grinland Extensivgrinland
Gesamt 42.429

Es ist davon auszugehen, dass mit den dargestellten Ausgleichsflachen und den beabsich-
tigten Ausgleichsmaflinahmen ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe erreicht wird.

Die Ausgleichsverpflichtung wird durch den Bebauungsplan ,Industriegebiet
Dombiihl Sud II“ sowohl in gebiets- als auch in artenschutzrechtlicher Hinsicht erfiillt.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fir die Bestandserfassung wurden vom beauftragten Planungsbiro und von den Fachgut-
achtern odrtliche Bestandsaufnahmen durchgefihrt und Quellenmaterial (u.a. FNP mit inte-
grierter Landschafsplanung, rechtskraftige Bebauungsplane und zugehdérige friihere Gutach-
ten) ausgewertet.

Zur Bewertung der Betroffenheit verschiedener Schutzguter wurden in erster Linie folgende
Fachgutachten zugrunde gelegt:

e Fachgutachten fur eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung Baugebiet ,Dombunhl-
Sud“ (saP), Baader Konzept GmbH (Zum Schielfwasen 7, 91710 Gunzenhausen,
21.02.2022)

e Gerauschimmissionsprognose fur den Bebauungsplan (Bericht TA-D 2021-03-19
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Industriegebiet Dombuhl - Stid
Il, TAD - Technische Akustik Dipl.-Ing. Klaus Boehmer, Merkurstralle 50, 40223 Duis-
seldorf, 15.01.2022).

o Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Industriegebiet Dombihl-Sud | + [I*
(BIT Ingenieure AG Spitalhof, Altstadt 36 74613 Ohringen, 11.11.2019, ergénzt
15.02.2022)

e Baugrundvoruntersuchung zur ErschlieBung des Baugebiets DombUihl-Sid, BFI-Blro
fur Ingenieurgeologie Zeiser, Ellwangen, 19.12.2008
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Neben diesen Fachgutachten wurden die im Rahmen stadtebaulicher Voruntersuchungen
(,VU flr eine stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme Dombuihl-Sid*) im Zeitraum November
2008 bis Februar 2011 gewonnenen Erkenntnisse genutzt.

5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(,,Monitoring“)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfliihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MafRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen (Arten- und Gebietsschutz) auf privaten Fla-
chen ist zu begleiten.

Die Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen ,,MaBRnahmen zur Vermeidung und zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat“ erfordert in den ersten
beiden Jahren zwingend eine externe naturschutzfachliche Beratung (Gemeinde verfiigt
nicht Gber entsprechend ausgebildetes Fachpersonal).

Eine Uberpriifung der den Bauherren aufgegebenen Baumpflanzungen und der gartneri-
schen Gestaltungsverpflichtungen auf nicht baulich genutzten Freiflachen (immerhin
20 % der privaten Grundstlicksflachen) ist ebenfalls zweckmalfig und sollte durch die Untere
Naturschutzbehoérde in Abstimmung mit der Gemeinde und den privaten Bauherren entspre-
chend dem jeweils erreichten Baufortschritt zeitnah erfolgen.

Die Dokumentation kann von der Gemeinde veranlasst werden, da der Markt Dombuhl kein
eigenstandiges Umweltliberwachungssystem betreibt, ist er auf Informationen der betref-
fenden Umweltbehorden sowie auf Hinweise aus der Bevolkerung angewiesen. Sollten
Hinweise oder begriindete Anzeichen flir das Auftreten akuter Umweltprobleme vorliegen, so
wird die Gemeinde Uberwachungskontrollen veranlassen. Bei auftretenden Funden von Bo-
denaltertiimern ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Aul3enstelle Nirnberg,
unverzuglich zu informieren

5.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Aufgrund der im Rahmen der Baugebietsentwicklung frihzeitig veranlassten Untersuchun-
gen und Gutachten nicht gegeben. Das gewonnene Datenmaterial stellt eine wertvolle und
gesicherte Datenbasis fiir zuklnftige Planungen und Gestaltungen im besiedelten und nicht
besiedelten Gemeindegebiet dar.

6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Umweltpriifung

Mit der vorliegenden Planung wird der Bebauungsplan rechtskraftig umgesetzt. Dieser um-
fasst ca. ein Drittel der insgesamt am Standort DombuhI-Sud im Flachennutzungsplan vor-
gesehenen Bauflachen

Plangebiet: Der Geltungsbereich umfasst den ndrdlichen Teil des Baugebietes Dombiihl-
Sud und besteht aus einer grolieren zusammenhangenden Flache. Die Flachen grenzen im
Norden (Bahn) und Osten (jeweils Ortsverbindungsstralen) an bestehende Verkehrsinfra-
struktur an. Im Suden befindet sich das Areal der moglichen Bahnanbindung, welcher ein
weiterer Industriegebietsbereich folgt.

Planungsziele: Die Planung stellt den ersten Entwicklungsschritt zur Erreichung einer
durchgreifenden Verbesserung der Gewerbeflachenstruktur (und mittelbar der gesamten
Siedlungsstruktur Dombihls) dar. Die gewerbliche Neuordnung der Gemeinde ist hierbei an
dem Ubergeordneten Hauptziel ausgerichtet:
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Fir Betriebe, die auf den Gitertransportweg ,Schiene” angewiesen sind, sollen erstmals
hochwertige, gleiserschlossene Industrieflachen angeboten werden. Die in der Gemeinde
vorhandene, hochwertige Bahninfrastruktur soll hierzu gezielt eingesetzt werden.

Intensive Untersuchungen (Machbarkeitsstudie, Standortalternativen-Vergleich, Vorberei-
tende Untersuchungen nach BauGB) belegen, dass diese Ziele nur durch Entwicklung eines
neuen Industriegebietes stdlich der Bahnhauptstrecke erreicht werden kdnnen.
BaumaRBnahmen und Erdbewegungen: Im neuen Baugebiet werden bis zu 25 Meter hohe
Gebaude (Produktionsanlagen, Gewerbehallen, Regallager), gro¥flachige Lager- und Stell-
platzflachen, eine neue ErschlieBungsstichstralie sowie befestigte Wege entstehen. Das
leitungsgebundene Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde wird erweitert. Die bauliche
Nutzung erfordert eine Terrassierung des Gelandes.

Versiegelung: Ca. 12,8 ha Flache (ganz Uberwiegend bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen) dirfen infolge des Bebauungsplans zusatzlich versiegelt und damit dem Naturkreis-
lauf grofitenteils entzogen werden. Der Umfang der durch die Standortplanung DombuihI-Sid
ausgeldsten Siedlungserweiterung wird durch die gleichzeitigen Flachenzuriicknahmen nérd-
lich der Bahn zu einem betrachtlichen Teil aufgefangen. Der Gesamtzusammenhang ist in
der Begriindung zur 5. Anderung FNP Dombiihl beschrieben.

Darstellung der Umweltschutzziele und der Art und Weise, wie diese Ziele in der Pla-
nung berucksichtigt werden:

Das Plangebiet gehoérte bislang zur Schutzzone des Naturparks Frankenhdhe (Land-
schaftsschutzgebiet), fur die ein Bauverbot gilt. Der vom Bauvorhaben (Bebauungsplan
und Eisenbahnrechtliches Verfahren) betroffene Landschaftsteil verliert infolge der Planvor-
haben seine Schutzwirdigkeit, so dass die Gemeinde beim LRA Ansbach einen Antrag auf
Herausnahme aus der Schutzzone gestellt hat, welcher bewilligt wurde. Von diesem Antrag
erfasst sind auch die Flachen des vorliegenden Bebauungsplans. Die neuen Grenzen der
Schutzzone sind durch die bestehenden Stralen eindeutig konturiert. Eine unkontrolliert in
den Naturpark expandierende, ,ausufernde“ Bebauung ist auch kiinftig ausgeschlossen. In
die gemal Flachennutzungsplan als ,Vorrangflachen flr Natur und Landschaft® bezeichne-
ten, naturschutzfachlich wertvollen Gebietsteile sowie in Talgrinde, Hanglagen oder Auen
wird durch die Planung nicht eingegriffen.

Der im Plangebiet verloren gehende Lebensraum fiir streng geschitzte Vogelarten kann
durch MaRnahmen des vorbeugenden Artenschutzes in der Umgebung (Umgestaltung von
Ackerbrachen, extensiv genutztes Grinland, Feldgehdlzpflanzungen) ausgeglichen werden,
so dass die 6kologische Wirksamkeit als Brut-, Nahrungs- und Aufzuchtbiotop erhalten
bleibt.

Die im Flachennutzungsplan der Gemeinde genannten und fur das Plangebiet bedeutsamen
landschaftsplanerischen Ziele (Erganzung und Anpflanzung von Baumalleen zwischen
Hauptort und Ortsteilen, Eingriinung neuer Ortsrander und Baugebiete) werden durch Mal-
nahmen der Grinordnung im Plangebiet umgesetzt. Die Beziige zwischen Siedlung und frei-
er Landschaft werden durch neue Wege und Grinvernetzungen wiederhergestellt.
Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope und Kultur-
denkmaler sind durch das Baugebiet nicht betroffen. Bodendenkmale sind innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt.

Die Zuordnung der neuen Industrieflachen ist raum- bzw. siedlungsvertraglich: Der
Baubereich liegt glnstig zum Hauptort (Hauptwindrichtung: Ostlage), ist durch den Bahn-
damm von der bisherigen Ortslage abgesetzt und wird nach Realisierung mit den ortsansas-
sigen Bestandsbetrieben (Baugebiete Stockacker und Untere Au) beidseits der Bahn eine
zusammenhangende Industriezone bilden.

Ermittlung und Bewertung des gegenwartigen Umweltzustandes sowie der durch die
Planung ausgelésten Umweltauswirkungen:
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Das Plangebiet selber, aber auch dessen Umgebung, ist im Flachennutzungsplan als Uber-
wiegend strukturarme Agrarlandschaft charakterisiert. Zwar gibt es kleinrdumig und verein-
zelt Grinbestande (Baume, Hecken, Geholze), jedoch ohne landschafsbildpragende Wir-
kung. Die Verkehrsgerausche der beiden Ortsverbindungsstraften und Bahnstrecken wirken
von den Randern her in das Plangebiet hinein. Das Landschaftsbild ist durch Bahndamm
und Oberleitung, durch Infrastrukturen (Bauschuttdeponie, Klaranlagen, 20 kV-Freileitung,
Strallen) sowie durch bestehende Industrie- und Gewerbebauten in der Umgebung schon
heute Uberformt. Hierdurch und vor dem Hintergrund der intensiv-landwirtschaftlichen Nut-
zung werden die Auswirkungen der durch die Planung verursachten Eingriffe auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild relativiert. Gleichwohl ergibt sich It. Umweltbericht vor al-
lem wegen der grof¥flachigen Versiegelungen, eine erhebliche Betroffenheit fur die
Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden und Flache (wobei anzumerken ist, dass grofRe
Teilbereiche bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen sind).

Ausgleichsbedarf und MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen:

Vor allem durch Ankniipfen an eine bestehende, bahnnahe Industriezone, durch Ver-
wendung und Einbeziehung bestehender Verkehrsinfrastruktur, durch ErschlieRung
neuer, umweltvertraglicher Transportwege (Kombinierter Guterverkehr, Méglichkeit der S-
Bahn-Anreise der Beschaftigten), durch Realisierung eines integrierten Standortes fiir In-
dustriebetriebe (Synergien, Erdmassenausgleich an Ort und Stelle), durch Begrenzung der
Planung auf Flachen einer strukturarmen, durch Infrastruktur vorgepragten und vom
tibrigen Naturraum abgetrennten Agrarlandschaft, durch umfangreiche Griinord-
nungsmaBnahmen auf den privaten Grundsticken und entlang der ErschlieBungsstralie
sowie durch sehr weitreichende Zuriicknahmen von Bauflachen und Baugebieten nord-
lich der Bahn kdnnen die Auswirkungen auf Natur und Landschaft und das Landschaftsbild
deutlich gemindert werden.

Trotz dieser und weiterer Minderungsmafinahmen sind erhebliche Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild jedoch unvermeidlich.

Diesen Eingriffen wird daher durch AusgleichsmaRnahmen im direkten Anschluss an das
Baugebiet (Griinzug) sowie durch Ausgleichsmallinahmen in der naheren und weiteren
Umgebung wirksam begegnet.

Die den Artenschutz betreffenden MaRhahmen haben vorbeugenden Charakter (sog. vorge-
zogener Ausgleich) und sind daher noch vor Baubeginn mit naturschutzfachlicher Begleitung
durchzufuhren.

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren:

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Gebietsschutz): Die Kartierung der bisherigen
Flachennutzung/ Biotoptypen im Plangebiet Dombuhl-Sid und in der Umgebung erfolgte
durch das mit der Bauleitplanung beauftragte Planungsbiro. Die Abarbeitung/ Bilanzierung
der Eingriffsregelung erfolgte auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen in Einklang mit Natur
und Landschaft® (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen).

Artenschutz: Die Uberpriifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit des Baugebietes
,Dombuhl-Sud* erfolgte durch gesonderte Bestandsaufnahmen und mit Hilfe einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP).

Schallschutz: Zur Ermittlung, Bewertung u. Bewaltigung des durch die Planung verursach-
ten Larms (Gewerbe-, Stral3en-, Schienenverkehrslarm) wurden Schallgutachten beauftragt.
StraBenverkehr: Die Ermittlung und Bewertung des Neuverkehrs erfolgte im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung.

Geologie und Bdéden: Die Bewertung der Bodenverhaltnisse am Standort DombihI-Sid
erfolgte auf der Grundlage einer Baugrundvoruntersuchung (u.a. Probebohrungen).
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Umweltbericht: Der Umweltbericht diente als fachliche Grundlage fur die Einstellung aller
relevanten Umweltbelange in die Bauleitplanverfahren ,Dombuhl-Sud 11

Ergebnis der Umweltpriifung:

Bei vollstandiger Umsetzung der beschriebenen Planung entstehen keine Umwelt-
auswirkungen, die dem Vorhaben entgegenstehen. Die im Bebauungsplan ,Industrie-
gebiet Dombiihl Sid lI“ rechtsverbindlich festgesetzten Planinhalte lassen zusammen
eine vollstandige Kompensation (Ausgleich) der im Geltungsbereich fiir zuldssig er-
klarten Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten.
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